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RESUMEN 
 
La investigación “Sistema consensual y sistema constitutivo en el tráfico 
inmobiliario y su incidencia en la seguridad jurídica en el ámbito judicial de San 
Román, 2014”, tiene como objetivo demostrar que, el “sistema consensual cuyo 
origen se remonta al código napoleónico de 1804 del sistema francés, de 
carácter espiritualista, propugna que para transmitir la propiedad inmueble basta 
el intercambio de voluntades de las partes. Este sistema, lamentablemente, no 
funciona en la realidad peruana; por el contrario, en este sistema la propiedad 
se convierte en relativa, es decir, trae como problemas concretos el concurso de 
acreedores lo que conlleva a la inseguridad jurídica en el tráfico inmobiliario. 
 
El sistema constitutivo, es la que se pretende se incluya en el Código Civil 
peruano, en cuanto a la transferencia de la propiedad inmueble, dado que está 
demostrado contundentemente que este sistema sí otorga seguridad jurídica en 
el tráfico de la propiedad inmobiliaria, convirtiéndose en un sistema seguro, erga 
omnes; es decir, oponible a todos, además que otorga publicidad registral frente 
a terceros; por consiguiente, el objetivo propuesto de que, este principio se  
instaure en el Derecho Constitutivo. 
 
Actualmente, el registro público es meramente declarativo; es decir, que 
en cualquier momento se puede declarar, por ejemplo, la nulidad de un asiento 
registral, pero en el sistema constitutivo  no se permiten medidas relativas, sino 
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que por el contrario es un sistema de exactitud de registro; por tal fin, se sugiere 
que previamente se realice el catastro urbano y se implemente a largo plazo a 
efecto de que funcione este sistema, que en el Derecho Comparado, como es el 
caso en Alemana, Australia, Brasil y Chile funciona perfectamente y favorece  la 
seguridad jurídica, la economía nacional, la paz social, lo cual ha sido 
demostrado teórica y filosóficamente de acuerdo a los antecedentes históricos y 
en afinidad a las nuevas tendencias y en la práctica con los estudios realizados 
en el Poder Judicial y en la jurisprudencia. 
 
Palabras clave: Sistema consensual, sistema constitutivo, tráfico inmobiliario, 
seguridad jurídica. 
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ABSTRACT 
 
The investigation "Consensual system and constitutive system in the real estate 
traffic and its incidence in the legal security in the judicial scope of San Román, 
2014", aims to demonstrate that, the "consensual system whose origin goes back 
to the Napoleonic code of 1804 of the The French system, of a spiritualist nature, 
advocates that in order to transmit immovable property the exchange of wills of 
the parties is sufficient. This system, unfortunately, does not work in the Peruvian 
reality; On the contrary, in this system the property becomes relative, that is, it 
brings as concrete problems the bankruptcy of creditors which leads to legal 
uncertainty in real estate traffic. 
 
The constitutive system is what is intended to be included in the Peruvian 
Civil Code, regarding the transfer of real property, given that it is conclusively 
demonstrated that this system does provide legal security in the traffic of real 
estate property, becoming a secure system, erga omnes; that is, opposable to 
all, in addition to granting registration publicity to third parties; consequently, the 
proposed objective that this principle be established in the Constitutive Law. 
 
Currently, the public record is merely declaratory; that is to say, that at any 
moment it is possible to declare, for example, the nullity of a registry entry, but in 
the constitutive system relative measurements are not allowed, but on the 
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contrary it is a system of registry accuracy; for this purpose, it is suggested that 
previously the urban cadastre be carried out and implemented in the long term in 
order for this system to work, that in Comparative Law, as is the case in Germany, 
Australia, Brazil and Chile works perfectly and favors the legal security, the 
national economy, social peace, which has been demonstrated theoretically and 
philosophically according to the historical background and in affinity to the new 
tendencies and in practice with the studies carried out in the Judicial Power and 
in jurisprudence. 
 
Keywords: Consensual system, constitutive system, real estate traffic, legal 
security. 
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INTRODUCCIÓN 
 
La investigación científica es una función básica y obligatoria de las 
universidades y con mayor grado en las escuelas de posgrado, junto a la 
formación profesional y la proyección a la comunidad, que dotan de sentido 
ontológico y contenido epistemológico a la actividad académica, cuyos actores 
somos los estudiantes, siendo así es nuestro deber cumplir con dicha función, 
pero también debo reconocer sinceramente que el presente trabajo parte de 
dicha premisa con la mejor intención de llegar a un punto preciso, dando a 
conocer el porque es importante la presente investigación científica, desde un 
punto de vista de las ciencias sociales y no formales como las matemáticas, la 
lógica etc., es decir nuestra pretensión es demostrar con el conocimiento cultural 
científico como por ejemplo el comportamiento humano. 
Informar que, la investigación parte de una metodología científica; es 
decir, se ha realizado mediante la metodología cuantitativa, de tipo de 
investigación causal explicativo, es decir causa – efecto. Se ha establecido dos 
variables independientes y dos variables dependientes, siendo la primera 
variable independiente “el sistema consensual en el tráfico inmobiliario” y su 
variable dependiente es la “inseguridad jurídica”. La causa del sistema 
consensual existe la inseguridad jurídica en el tráfico inmobiliario. La segunda 
variable independiente es el “sistema constitutivo en el tráfico inmobiliario” y su 
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variable dependiente es que “otorga seguridad jurídica”. El sistema constitutivo 
en el tráfico inmobiliario otorga seguridad jurídica, cuya investigación tiene 
también la características de “correlacional”, porque las variables se relacionan 
perfectamente entre sí y finalmente es “aplicada” porque es una investigación de 
fenómenos prácticos aplicables en la realidad, como son las ciencias sociales. 
Se ha partido formulando el problema de la investigación que básicamente 
está referido a que el actual sistema de transferencia de la propiedad inmueble 
en nuestro sistema jurídico peruano es el “sistema consensual” de procedencia 
del sistema francés, en la que basta el consentimiento de voluntades de las 
partes para perfeccionar la transferencia de la propiedad inmueble, cuyo sistema 
lamentablemente no funciona en nuestro sistema, porque para nadie es novedad 
que mientras la propiedad  inmueble no esté inscrito no hay ninguna garantía de 
la titularidad de la propiedad inmueble, por cuanto el anterior propietario lo ha 
podido vender incluso con anterioridad a otra persona, o también se puede dar 
el caso de concurrencia de varios acreedores del mismo inmueble, o puede 
darse el caso de la reivindicación por tener mejor derecho de la propiedad o no 
se pueda determinar con seguridad al propietario ni las cargas, lo que nos ha 
servido medir la dimensión de las variables planteadas, llegándose a 
conclusiones que dicho sistema no funciona en el tráfico inmobiliario, 
específicamente en la provincia de San Román Juliaca, en el año 2014.  
También se ha planteado como otra variable el “sistema constitutivo”  y su 
variable dependiente es la seguridad jurídica, por consiguiente se pretende 
modificar el artículo 949 del código civil para que en su lugar se establezca la 
obligatoria inscripción de la propiedad inmueble. 
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Para realizar la investigación, se ha ocurrido  a los antecedentes históricos 
de la evolución del derecho. Se ha iniciado básicamente en el Derecho Romano, 
exactamente en el posclásico, donde ya se había recopilado todas las normas y 
precisamente quien hace este trabajo es el Emperador Justiniano que logra 
componer las 12 tablas, sinceramente, el Derecho romano fue una genialidad, 
porque se habla  de muchos siglos, donde el tema que se investiga ya estaba 
regulado en dicho periodo. Y se tiene ampliamente dicho que, en la etapa de su 
apogeo como es el Derecho romano clásico el tráfico inmobiliario se realizaba 
con la “mancipatio”, posteriormente en la etapa de Justiniano esta desaparece y 
cambia por el de la “tradición”. 
A lo largo de la historia este sistema evidentemente ha ido cambiado, es 
así que la tradición se “espiritualiza” en muchos sistemas y especialmente en la 
Revolución Francesa, que en ese entonces estaba gobernado por Napoleón 
Bonaparte y en este periodo se da el Codigo Napoleónico de 1804, cuyo sistema 
es el que hemos adoptado en la transferencia de la propiedad, donde para su 
perfeccionamiento basta el consentimiento de las partes, con dicho instituto nos 
hemos quedado hasta hoy en día, en el caso peruano desde el código de 1852, 
pasando por el código de 1936 y actualmente con el código de 1984, donde se 
ha mantenido dicho sistema, lo cual francamente en nuestra realidad no 
funciona; porque en un mundo globalizado donde el más importante fenómeno 
es la propiedad, no se puede seguir con un sistema que no brinda ninguna 
garantía. 
Pese a que nuestros vecinos que han avanzado bastante 
económicamente y jurídicamente ya han adoptado el sistema de derecho 
xii 
 
constitutivo, como son Brasil, Chile, Argentina, todos ellos han adoptado dicho 
sistema de gran éxito del BGB Alemán y como conocedores del Derecho hoy en 
día este país es el líder en las investigaciones científicas en materia de Derecho, 
sino recordemos nomas a los grandes juristas como Robert Alexy, Claus Roxin, 
los recientes y ni que decir de los históricos como Savigni, Hiering, Gustav 
Radbruch y otros grandes ilustres; es necesario también mencionar a España 
que la conocemos como la madre patria, donde los maestros en Derecho como 
Diez Picazo Luis, Manuel Atienza, Álvarez Caperochipi, José Antonio, entre 
otros, quienes sostienen que el país que no tiene bien constituido su sistema 
Constitutivo basado en el Registro y el Catastro está destinado al fracaso 
económicamente, dichos estudios teóricos, nos obliga hacer la presente 
investigación sin embargo sin olvidar de ningún modo nuestra realidad peruana, 
es decir el derecho tiene que servidor para solucionar los problemas de la vida 
diaria, lo cual lo hemos hecho desde el ámbito de nuestro Poder Judicial y 
también con los precedentes jurisprudenciales y siempre con aspectos de 
nuestra realidad. 
En el marco de la investigación lógica y científica, el trabajo se ha 
estructurado en cuatro capítulos: 
En el primer capítulo, se determina el problemática de la investigación. Se 
comprende la exposición de la situación problemática, planteamiento del 
problema mediante una interrogante general y específicas, justificación de la 
investigación, seguidamente se formulan los objetivos generales y específicas. 
En el segundo capítulo, se  establece el marco teórico. Contiene los 
antecedentes de la investigación, que se realizaron que nos servirán como una 
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referencia para poder analizar más sobre el tema de esta investigación que 
influirán más en los hechos posteriores,  las bases teóricas, que hacen referencia 
las teorías principales para poder tener mayor comprensión o que ayude a 
explicar mejor el tema, marco conceptual, se plantea hipótesis  general y 
hipótesis y la operacionalización de variables. 
En el tercer capítulo, se precisa la metodología de la investigación. Se 
especifican  el método, diseño de la investigación, población y muestra, se utilizó 
la técnica  e instrumentos de investigación. 
En el cuarto capítulo, se exponen  los resultados y la discusión. Por medio 
de tablas y gráficos estadísticos se ilustran los resultados, los cuales se 
interpretan y analizan detalladamente. 
En el marco sintético, se consignan las conclusiones y las sugerencias 
pertinentes. 
En el epílogo, se nominan las referencias bibliográficas y se insertan los 
anexos que corresponden. 
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CAPÍTULO I 
EL PROBLEMA 
1.1.  EXPOSICIÓN DE LA SITUACIÓN PROBLEMÁTICA 
Las nuevas tendencias y los constantes cambios de los sistemas y formas 
de vidas, obligan a adecuarse a los cambios, porque nada se queda 
estático, razón tenía el gran filósofo Albert Einstein, al afirmar su teoría, 
sobre la relatividad, siendo así se ha observado que nuestro sistema 
jurídico peruano, específicamente en el tema de la transferencia de la 
propiedad inmobiliaria seguimos utilizando un Código Civil desfasado, 
cuando en la práctica en estos tiempos nadie puede estar seguro del 
derecho de su propiedad si no se encuentra inscrito en los Registros 
Públicos. 
   Sin embargo nuestro sistema en dicho rubro sigue manteniendo el 
sistema consensual de origen Francesa, es decir de acuerdo a nuestro 
Código Civil peruano el solo intercambio de voluntades o el “consensus” 
perfecciona la transferencia de la propiedad inmobiliaria, dejando de lado 
a simple vista la inscripción de un inmueble en el Registro de la Propiedad 
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Inmueble, lo que significa que la transferencia de la propiedad no es 
constitutiva de derecho, cuya forma de contrato lamentablemente no 
funciona en nuestro sistema jurídico peruano y en la práctica muy poco se 
aplica y específicamente con mayor arraigo en la provincia de San Román 
Juliaca,  por el contrario dicha deficiencia es aprovechado de mala fe por 
muchas personas, por lo que resulta necesario implantar que el derecho 
de la propiedad inmueble en la provincia de San Román Juliaca sea 
obligatoria su inscripción, como un acto de derecho constitutivo, y así 
sucesivamente debe demostrarse a nivel nacional que el derecho de 
propiedad inmueble debe estar investida con las formalidades de ley. 
Concretamente algunas desventajas del sistema consensual son por 
ejemplo que no se puede determinar con seguridad quien es el propietario 
del inmueble, ni las cargas que la afectan, es posible que haya doble 
venta, asimismo si las transmisiones operan con el solo consentimiento 
existe también la posibilidad de la reivindicación ya sea por tener mejor 
derecho de propiedad o por invocar a su favor la usucapión. 
1.2.  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
1.2.1. Problema general 
¿Será el sistema consensual el causante de la inseguridad jurídica en el 
tráfico inmobiliario o quizás sea el sistema constitutivo el que otorga 
seguridad jurídica en el tráfico inmobiliario en la provincia de San Román 
Juliaca, en el año 2014? 
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1.2.2. Problemas específicos 
- ¿Será el sistema consensual el causante de la inseguridad jurídica en 
el tráfico inmobiliario en la provincia de San Román, Juliaca, en el año 
2014? 
- ¿Será el sistema constitutivo el que otorga seguridad en el tráfico 
inmobiliario en la provincia de San Román, Juliaca, en el año 2014? 
 
1.3. JUSTIFICACIÓN DE LA INVESTIGACIÓN 
1.3.1. Justificación teórica y práctica 
El tema de investigación en concreto, nos advierte que el sistema 
consensual en el trafico inmobiliario establecido en nuestro código civil 
vigente, es una norma dogmática, desfasada, que en la realidad jurídica 
de nuestro país no funciona, es decir esta norma sustantiva ha establecido 
en su artículo 949 literalmente “La sola obligación de enajenar un 
inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo 
disposición legal diferente o pacto en contrario”. 
   Como se podrá apreciar dicha norma es de origen del Código 
napoleónico de 1804 del sistema francés, del cual se desprende 
concretamente que para perfeccionar la transferencia de un bien 
inmobiliario es suficiente el intercambio de voluntades de las partes, no 
requiere de otro acto, hecho o modo. 
   Dicha norma que ha adoptado nuestro sistema jurídico, en estos 
tiempos donde ha aumentado la población indiscriminadamente y por 
ende también el tráfico de la propiedad inmueble se ha acrecentado, dicho 
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sistema no funciona, por cuanto de acuerdo a la investigación hecha se 
dice que supuestamente favorece a la circulación de la riqueza, pero esa 
aseveración resulta falsa, por cuanto por el contrario, cuando una 
propiedad está registrado más bien favorece a la circulación de la riqueza, 
porque  para nadie es novedad que, mientras no esté inscrito una 
propiedad ninguna entidad financiera ni particular fácilmente podrá otorgar 
por ejemplo un préstamo sobre la base de garantía de dicha propiedad; 
por el contrario más bien permite la inseguridad jurídica; como dice 
Gunther Gonzales, el registro es un instrumento destinado a otorgar 
seguridad jurídica a los derechos y según LACRUZ y SANCHO la finalidad 
primaria del registro es la protección del tráfico y la agilización de las 
transacciones inmobiliarias, en consecuencia existe suficiente 
justificación teórica y práctica para profundizar aún más dicha situación 
jurídica.  
1.3.2. Justificación legal. 
De acuerdo a los estudios realizados, en el tema de la transferencia de la 
propiedad inmueble, casi todos los sistemas tienen su antecedente en el 
Derecho romano, posteriormente este ha ido avanzando, es así que en el 
año de 1804 se da el Código Napoleónico del sistema francés, 
posteriormente se da el Código Alemán, llamado BGB en el año de 1900, 
desde esos tiempos más o menos el mundo crea dos sistemas grandes el 
Conmon Law y el Civil Law o Derecho Civil, al primero de ellos es 
adoptado por Inglaterra y sus colonias y  EE.UU. de Norteamérica, se 
denomina también Sistema de Derecho Anglosajón y en el segundo  
5 
 
llamado Civil Law o Derecho Civil es el que adoptamos como el conocido 
ahora el Derecho Romano Germánico y entre ellos estamos el Perú, 
donde el derecho está bajo un sistema de códigos y los otros bajo el 
sistema de precedentes; es así que nuestra legislación desde el Código 
de 1852, luego pasando por el código de 1936 y en la actualidad en el 
Código Civil de 1984, en el tema específico materia de investigación 
hemos adoptado el Sistema espiritualista de procedencia del Código 
Napoleónico del derecho francés, que actualmente viene siendo vigente 
legalmente, pero en la práctica su aplicación es muy relativo. 
   El tema que investigamos pretende demostrar que el constante  
cambio del mundo y la globalización exigente de sus reformas, hace 
necesario que los hechos que nos aqueja diariamente no se queden 
positivisados con normas dogmáticas desfasadas, es así que el tema que 
investigamos del sistema consensual del trafico inmobiliario está siendo 
utilizado solamente líricamente y nada utilitario, porque en la práctica ya 
no se aplica o en el mejor de los casos se aplica muy poco, al adquirir una 
propiedad inmueble toda persona quiere que esté garantizado su 
propiedad. 
   Nuestro Código Civil peruano no obliga la inscripción de la 
propiedad inmueble, lo que significa que la transferencia de la propiedad 
no es constitutiva de derecho, cuya forma de contrato lamentablemente 
no funciona en nuestro sistema jurídico peruano y específicamente con 
mayor arraigo en la provincia de San Román, Juliaca. 
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     Por el contrario dicha deficiencia es aprovechado de mala fe 
por muchas personas que solo crean problemas judiciales y otros, por lo 
que resulta necesario implantar que la propiedad inmueble en la provincia 
de San Román Juliaca sea obligatoria su inscripción como un acto de 
derecho constitutivo, y así sucesivamente debe demostrarse a nivel 
nacional que la transferencia del derecho de propiedad inmueble, debe 
ser constitutiva. 
   Se debe tener como base las legislaciones de Alemania, Austria, 
Suiza, los más cercanos, Brasil, Argentina, Chile, en cuyos países es 
obligatoria la inscripción de la transferencia de la propiedad inmueble y 
por ende su sistema es constitutivo de derecho y en la actualidad no hay 
ninguna duda que para garantizar la seguridad jurídica es necesario 
implantar este sistema, debiendo para tal fin modificarse el artículo 949 
del Código Civil. 
1.4. OBJETIVOS 
1.4.1. Objetivo general 
Demostrar que la inseguridad jurídica en el tráfico inmobiliario es a causa 
del sistema consensual y conocer que en dicho tráfico inmobiliario el 
sistema constitutivo otorga seguridad jurídica en la provincia de San 
Román, Juliaca, en el año 2014 
1.4.2. Objetivos específicos 
- Conocer si el sistema consensual es el causante de la inseguridad 
jurídica en el tráfico inmobiliario en la provincia de San Román, Juliaca, 
en el año 2014. 
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- Demostrar que el sistema constitutivo es el que otorga seguridad 
jurídica en el tráfico inmobiliario en la provincia de San Román, Juliaca, 
en el año 2014 
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CAPÍTULO II 
EL MARCO TEÓRICO 
2.1.  ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACIÓN 
Título: Transmisión de propiedad en bienes inmuebles 
Autor: Gunther Hernán Gonzales Barrón (Libro Derechos Reales) 
Año: 2010 
Conclusiones: Dice que el sistema consensual favorece a la circulación 
de la riqueza y como desventaja no se puede determinar con seguridad 
quien es el propietario y finalmente el sistema constitutivo es exceso de 
formalismo y es contrario a la naturaleza de las cosas y estaríamos en 
presencia de un comprador con título pero no ante un propietario. 
Sin embargo hasta ahora sigue siendo vigente, por lo que se debe 
acatar dado que ningún sistema es perfecto, pero inevitablemente sería 
importante instituir el sistema constitutivo de derecho. 
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2.2.  BASES TEÓRICAS. 
2.2.1. Propiedad  y sistema consensual 
 2.2.1.1. Etimología de propiedad 
La palabra propiedad procede del término latino “proprietas”, que deriva 
de “propium” y que puede traducirse como “lo que pertenece a una 
persona”, o lo que es propio de ella; éste vocablo, a su vez, procede de 
“propre”, cerca, indicando en su acepción más general una idea de 
proximidad y adherencia entre los bienes1.  
 2.2.1.2. Definición de propiedad 
Existen una variedad de definiciones en la doctrina y en los códigos sobre 
el derecho de propiedad, desde tiempos muy remotos como en el derecho 
romano, pasando la revolución francesa y hasta la actualidad, sin 
embargo vamos a optar por unos cuantos que se adecuan a nuestra 
realidad y legislación: 
El autor español JOSÉ ÁLVAREZ CAPEROCHIPI, sostiene que, 
la definición y caracteres de la propiedad en el derecho positivo y 
modernamente se define la propiedad como el señorío más pleno sobre 
una cosa. Dicho señorío comprende todas las facultades jurídicamente 
posibles sobre una cosa2  
                                                             
1 RAMIREZ CRUZ, Eugenio María: “Tratado de Derechos Reales, Derecho de Propiedad – Copropiedad”, 
Tomo II, Editora Gaceta Jurídica S.A., Cuarta Edición, Lima – Perú, 2017.  P. 97. 
2 ALVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio: Curso de Derechos Reales I, Propiedad y Posesión”. Editorial 
Civitas S.A., 1ra Edición, Madrid, 1986. P. 39. 
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JORGE AVENDAÑO VALDÉZ Y FRANCISCO AVENDAÑO A., 
definen a la propiedad como el poder jurídico, el más amplio y completo 
que las personas pueden tener, en virtud del cual un bien o conjunto de 
bienes, ya sean corporales, cosas, o incorporales, derechos, quedan 
sometidos de manera absoluta al señorío de la persona. Este señorío 
pleno se ve reflejado  en las facultades que tiene  la persona sobre sus 
bienes, que son todas las posibles3.  
Nuestra legislación establece en el Art. 923 del Código Civil que 
dice literalmente “La propiedad es el poder jurídico que permite usar, 
disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonía con el 
interés social y dentro de los límites de la ley” y el artículo 70 de la 
Constitución Política del Perú, establece “El derecho de propiedad es 
inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonía con el bien común 
y dentro de los límites de la ley. A nadie puede privarse de su propiedad 
sino exclusivamente por causa de seguridad nacional o necesidad pública 
declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnización 
justipreciada que incluya compensación por el eventual perjuicio. Hay 
acción ante el Poder Judicial para contestar el valor de la propiedad que 
el Estado haya señalado en el procedimiento expropiatorio.” 
Al respecto el VII  Pleno Casatorio Civil, CAS N° 3671-2014 Lima, 
El Peruano, 07-12-2015, pp. 7343 – 7344, ha establecido lo siguiente: 
                                                             
3 AVENDAÑO VALDEZ, Jorge, et al, “Derechos reales” Fondo Editorial Pontificia Universidad Católica del 
Perú, Primera Edición, marzo, Lima,  2017, p. 57.  
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“El derecho real de propiedad regulado en nuestro Código Civil se 
circunscribe también a un tipo específico de derecho real privado que 
recae sobre cosas corporales, muebles o inmuebles. En cambio el artículo 
70 de nuestra Constitución tal como sucede con el artículo 14 del GG (Ley 
fundamental de la República Federal de Alemania). Forzosamente debe 
entenderse en un sentido más amplio, de modo que abarque por igual a 
los derechos subjetivos patrimoniales en general…infine La regulación 
constitucional del derecho de propiedad “va más allá” que la regulación 
del Código Civil, dado que asegura tanto la propiedad sobre cosas, como, 
sencillamente, de los derechos subjetivos privados de carácter patrimonial 
y las posiciones jurídico publicas próximas a los derechos privados, contra 
una intromisión del Estado demoledora de la utilidad privada del derecho 
subjetivo en favor de su vinculación social.”   
Tomando en cuenta dicho precedente vinculante, nuestra posición 
sobre la propiedad seria aquel derecho subjetivo privado de carácter 
patrimonial; subjetiva por que la propiedad se considera como un derecho 
o facultad a diferencia del derecho romano que la definía con el objeto 
mismo “corpus”, es decir la propiedad era la cosa, en cambio hoy en día 
además se considera teniendo en cuenta la norma fundamental que 
protege tanto la propiedad privada como en armonía con el bien común.  
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2.2.1.3. Características de propiedad 
 Podemos encontrar las siguientes características: 
- Absoluto: por que confiere al titular todas las facultades posibles 
como usar, disfrutar, disponer y reivindicar, actualmente se cuestiona 
el carácter absoluto, por cuanto la constitución política lo restringe en 
armonía al bien común y muchos afirman que en este mundo nada es 
absoluto ni siquiera la vida. 
- Exclusivo: por cuanto es excluyente, puede existir un solo propietario, 
no permite al mismo tiempo otro titular; no se debe confundirse con la 
co-propiedad que tiene cuotas ideales. 
- Perpetuo: la propiedad es para siempre, no se extingue, cuando se 
pierde la posesión se puede recuperar mediante la acción 
reivindicatoria, sin embargo esta es cuestionado, porque aquel no lo 
usa y no la posee puede perder por la figura de la Usucapión. 
2.2.2. Modos de adquisición de la propiedad 
 2.2.2.1. Teoría del título y el modo 
Es necesario sentar una posición clara entre estos términos de título por 
una parte y modo por otro lado, por lo que con fines didácticos y para que 
la cuestión este claramente determinado podemos resumir de la siguiente 
manera: 
Según MANUEL ALBALADEJO: Titulo viene a ser el acto (no es 
el documento, sino el fundamento jurídico), por ejemplo en la compra 
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venta seria la voluntad de enajenación y la adquisición por la otra parte, 
del derecho; en cambio el Modo: es el acto consistente en la entrega, con 
ánimo de transmitirlo la posesión del derecho cuya enajenación se 
estableció por el que se realiza efectivamente la enajenación por el 
transmitente, que es adquisición para el adquirente4. 
EUGENIO MARÍA RAMÍREZ CRUZ, sostiene  que Titulo es la 
causa generadora del derecho; es el acto donde se manifiesta la voluntad 
de transmitir el derecho y correlativamente de adquirirlo por la otra parte, 
Modo es la causa próxima, inmediata que efectiviza el derecho, es pues 
el acto por el cual se entrega o transfiere el bien, en los muebles por la 
“traditio” y en los inmuebles por la inscripción registral5.  
Consideramos que estos preceptos teóricos son sumamente 
importantes para la presente investigación, por cuanto nuestro tema es el 
sistema consensual y sistema constitutivo, donde en el primer supuesto 
“consensualista” la transmisión es espiritualista, donde no existe ni el título 
ni el modo, sino basta el intercambio de voluntades de ambas partes y se 
perfecciona la transmisión de la propiedad. En cambio en el sistema 
constitutivo si se da los dos supuestos de título y modo. 
 2.2.2.2 Modos originario y derivado. 
Nuestra legislación peruana ha adoptado estos dos modos 
contemporáneos, el originario y el derivado a saber: 
                                                             
4 ALBALADEJO, Manuel. “Derecho Civil T. III, Vol. I, citado por RAMIREZ CRUZ, Eugenio María, Op. Cit., p.  
151  
5 RAMIREZ CRUZ, Eugenio María, Op. Cit. P. 152 
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- Modo originario: no hay un sujeto que transfiera la propiedad, 
aparece la propiedad de modo unilateral, entre ellos se encuentran la 
aprehensión, la especificación, la accesión, incluidas la mezcla, el 
aluvión y avulsión, la usucapión, la percepción de frutos. 
- Modo Derivado: existe la transferencia de la propiedad y es un acto 
bilateral o multilateral, se encuentra el contrato, la tradición en los 
muebles, la sucesión en los derechos del propietario, la ley6.  
En el caso que nos ocupa la transmisión de la propiedad inmueble 
se encuentra en este rubro del modo derivado. 
Consideramos que era necesario informar sobre estas cuestiones 
básicas del derecho de propiedad a efecto de que la presente 
investigación se entienda en su debida magnitud.   
2.2.3. Trafico inmobiliario 
 2.1.3.1. Etimología 
Es necesario dar una información sobre el origen de la denominación 
tráfico inmobiliario, ésta se inicia jurídicamente por primera vez en el 
Derecho romano clásico, con la denominación de “mancipatio”, que 
proviene del latín “Manu Capore” que significa el acto de “asir la cosa” por 
el adquirente; además encontramos que los romanos dividían 
                                                             
6 RAMIREZ CRUZ, Eugenio María, Op. Cit., p. 159 
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primitivamente las cosas, en cosas mancipi (res mancipi) y cosas nec 
mancipi (res nec mancipi)7.   
Es decir el medio por excelencia para transmitir las cosas “mancipi” 
sobre (fincas ubicadas en la ciudad, esclavos, algunas clases de 
animales), era la “mancipatio” que era la ceremonia en la cual se reunían 
el transferente y adquirente conjuntamente con testigos y un encargado 
de pesar el metal. En dicho acto el adquirente tomaba la cosa y profería 
unas palabras solemnes, a lo cual seguía el silencio del transferente, 
seguidamente se pesaba el metal como comprobación del pago del 
precio. En cuanto a las cosas “nec mancipi” (todas las otras cosas) estas 
se transmitían por medio de la “traditio” (tradición) es decir por el traspaso 
posesorio8.  
 2.2.3.2. Definición. 
Tráfico inmobiliario, constituye un término de  derecho real, que son 
aquellos actos de transferencia de la propiedad inmueble, que en el 
derecho real es una forma derivada de adquisición de la propiedad, es 
decir al existir dos formas de adquisición de la propiedad, como son la 
forma originaria y la derivada, la transmisión o tráfico de la propiedad 
inmueble se encuentra ubicada dentro de esta última, la que se 
caracteriza por la bilateralidad de los intervinientes.  
                                                             
7 ALZAMORA SILVA, Lizardo: “Derecho Romano” Universidad Nacional Mayor de San Marcos, Facultad 
de Derecho. Lima – Perú, 1946, p. 179. 
8 GONZALES BARRON, Gunther Hernán: Derechos Reales, Jurista Editores E.I.R.L. Primera Edición, Lima – 
Perú, 2005, p. 717. 
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De manera sucinta precisamos que, la transferencia de la 
propiedad inmueble se desarrolló en 3 grandes sistemas: 
 
a) En roma. 
Concretamente en la etapa posclásica desaparecieron la “mancipatio” y 
la “in iure”, por lo cual la transmisión dominical en el Derecho romano 
Justiniano solo requirió de la tradición9. 
b) Sistema francés. 
En el sistema francés no se consideró la tradición para la transmisión 
inmobiliaria, tomaron para la misma, el solo consentimiento de las partes 
10  
Sin embargo el código Napoleónico de 1804 ha influenciado directamente 
en nuestro código civil de 1984, en cuya norma civil en el Art. 949 se 
establece “La sola obligación de enajenar un inmueble determinado hace 
al acreedor propietario de él, salvo disposición legal diferente o pacto en 
contrario”. 
c) Sistema alemán. 
Este sistema en el tráfico de la propiedad inmueble se fundamenta  en el 
catastro y el registro territorial, es decir según el autor Alberto Vásquez 
                                                             
9 GONZALES BARRÓN, Gunther Hernán: Op. Cit., 718 
10 VASQUEZ RIOS, Alberto.  “Derechos Reales” Tomo I, Editorial San Marcos E.I.R.L., Cuarta Edición, Lima, 
2014, p. 319. 
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Ríos, basa su transmisión de propiedad en el registro de propiedad 
inmueble11.  
El sistema alemán es constitutivo de derecho, donde para la 
transmisión de la propiedad inmueble necesariamente se requiere de la 
formalidad “ad solemnitatem” que significa que solo se transmite la 
propiedad inmueble mediante la inscripción en el registro. 
 2.2.3.3. Características. 
 Podemos mencionar algunas características del tráfico inmobiliario. 
- Es un modo derivado de adquisición de la propiedad inmueble, porque 
la transferencia de la propiedad es consensual, por tanto no es un 
modo originario. 
- Es bilateral, porque existe un transferente un adquirente o aceptante 
según sea el caso. 
- Es absoluto, por que confiere al titular todas las facultades posibles. 
- Es oponible erga omnes, porque se hace prevalecer frente a todos. 
- Es exclusivo, porque es el único titular, no puede existir dos titulares 
sobre un mismo bien inmueble, en todo caso cuando existe concurso 
de acreedores se excluye y debe quedarse uno solo. 
- Es perpetuo, porque no se extingue por el hecho de no hacer uso de 
este derecho12.  
                                                             
11  VASQUEZ RIOS, Alberto.  “Derechos Reales” Tomo I, Editorial San Marcos E.I.R.L.,…Op. Cit., p. 319. 
12 AGUILA GRADOS, Guido. et al, “El ABC del Derecho, Editora San Marcos, Prime Edición, Lima 2004, p. 
243 y 244 
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 2.2.3.4. Naturaleza jurídica. 
La naturaleza de tráfico inmobiliario de la propiedad inmobiliaria, según el 
autor Eugenio María Ramírez Cruz, se entiende como aquel contrato 
traslativo de bien determinado y presente (no futuro) constituye al mismo 
tiempo, el título (justificación) de la adquisición y el modo de la adquisición 
de la propiedad; constituye además la medida de la adquisición13.  
2.2.4. Evolución histórica de tráfico inmobiliario 
 2.2.4.1. En Roma 
En el Derecho romano clásico, el medio por excelencia para transmitir la 
propiedad de las cosas era la “res mancipi” que eran las únicas cosas 
cuya propiedad podía transferirse por el modo más solemne del Derecho 
quiritario la “mancipation”, para mejor ilustración la “res” significa cosas. 
Posteriormente en la etapa postclásica, desaparecieron la 
“mancipatio” y la “in iure cesio” estableciéndose en la transmisión de la 
propiedad inmueble, la “tradición”  esto es en la etapa del Derecho romano 
de Justiniano14.  
 2.2.4.2. En Francia 
El sistema francés, conocido como el Derecho napoleónico de 1804, 
estableció que por excelencia la transmisión de la propiedad inmueble es 
                                                             
13 RAMIREZ CRUZ, Eugenio María. Op. Cit., p. 252.   
14 GONZALES BARRON, Gunther Hernán. Op, Cit., p. 718.  
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espiritualista, es decir basta el “consensus” para perfeccionar la 
transmisión. 
El jurista GUNTHER GONZALES nos manifiesta que el código civil 
francés Napoleónico de 1804 llevo una modificación revolucionaria con 
respecto al Derecho romano y marco el triunfo de la voluntad sobre el 
formalismo jurídico; en consecuencia protegió fundamentalmente a los 
adquirentes convertidos de manera  inmediata en propietarios, mientras 
el transmitente solo podía ejercer las acciones personales o de 
impugnación del contrato15.  
Este código consagro el solo consentimiento entre las partes 
contratantes como único requisito necesario para el desplazamiento de la 
propiedad a favor del comprador. No se necesita ya de la tradición de la 
cosa ni del pago del precio, ni de formalidad externa alguna. Fue el triunfo 
del jusnaturalismo16.  
 2.2.4.3. En Alemania 
En el sistema germano existen dos principios fundamentales, el catastro 
y el registro territorial, el catastro representa el aspecto físico de la 
propiedad y el registro territorial el aspecto jurídico de la propiedad. La 
propiedad se transmite unida al consentimiento y la inscripción en el 
registro, es decir la transmisión de la propiedad inmueble es constitutiva 
de derecho en la transferencia de la propiedad inmueble. 
                                                             
15 DIEZ PICAZO, Luis. “Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial”, Volumen II, Editorial Tecnos S.A., 
1978, Madrid. P, 743. 
16 GONZALES BARRON, Gunther Hernán. Op. Cit. P.743.  
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En la época antigua, el derecho privado alemán no reconocía al 
individuo (incorporada a comunidades patrimoniales), la propiedad 
privada especialmente la del suelo y la tierra. La gewere representa aquí 
el concepto unitario del señorío jurídico real17.  
En tales tiempos remotos, el dominio privado era posible solo sobre 
los muebles, al paso que los inmuebles estaban sometidos a la propiedad 
común o colectiva18. 
Actualmente el Derecho germánico basa su transmisión de la 
propiedad inmueble en el registro de la propiedad inmueble. Para el 
sistema alemán, la inscripción tiene, no solo un carácter declarativo en 
favor de los terceros, como el sistema francés, sino que es el modo como 
se transmite la propiedad19   
2.2.5. Sistema consensual 
 2.2.5.1. Definición  
El sistema consensual en el trafico inmobiliario es un instituto jurídico y es 
un término técnico, proveniente del sistema Francés, lo que significa en 
resumen que basta el intercambio de la voluntad de las partes para 
perfeccionar un contrato de transmisión de la propiedad inmueble, al 
respecto existe una variedad de acepciones “Sea bajo cualquier punto de 
                                                             
17 PLANITZ, Hans, Principios del Derecho Privado Germánico, citado por RAMIREZ CRUZ, Eugenio María. 
“Tratado de Derechos Reales – Teoría General de los Derechos Reales, Bienes, Posesión”, Tomo I Editora 
Gaceta Jurídica S.A., Cuarta Edición, Lima, 2017, p. 351. 
18 Idem. 
19 VASQUEZ RIOS, Alberto. “Derechos Reales” Op. Cit. P. 319. 
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vista doctrinal, el hecho concreto es que el sistema francés original del 
Código Napoleónico de 1804 instauro el principio consensual”20. 
Nuestro sistema jurídico peruano ha establecido el sistema 
consensual en el Art. 949 cuya norma establece que “la sola obligación de 
enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, 
salvo disposición legal diferente o pacto en contrario”  
Al respecto existe opiniones “enuncia el principio de que la 
propiedad inmobiliaria se adquiere y se transmite por la sola obligación, 
es decir el solo contrato, de suerte que el contrato de compra venta su 
forma más caracterizada de un inmueble es al mismo tiempo el título de 
adquisición (que crea la obligación de dar) y es modo de adquisición (que 
perfecciona la adquisición del comprador21”  
ARIAS SCHREIBER, Max, sostiene que el consentimiento ofrece 
dos lados o caras: uno interno, representado por la voluntad de cada una 
de las partes y que deben confluir para que se dé el contrato, y el otro 
externo que es la declaración de la voluntad mediante el cual queda 
expresada la relación de tipo obligacional22.  
 
 
                                                             
20 GONZALES BARRON, Gunther Hernán. Op. Cit. P. 744.  
21 RAMIREZ CRUZ, Eugenio María. “Tratado de Derechos Reales, Editora Rodhas, Segunda Edición, Lima, 
2004, p. 202. 
22 ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. “Manual Oficial de los Servicios Registrales de la Sunarp. 2010, Editora 
Gaceta Jurídica, 2da Edición, Lima 200, p. 135. 
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 2.2.5.2. Naturaleza jurídica 
Como noción primigenia de la naturaleza jurídica del instituto de sistema 
consensual, podemos manifestar que el solo consenso de la voluntad de 
las partes perfecciona la transferencia de la propiedad inmueble. 
Al respecto el jurista GUNTHER GONZALES, dice el sistema 
consensual tiene su origen en el influyente código civil francés de 1804, 
que consagro el solo consentimiento entre las partes contratantes como 
único requisito necesario para el desplazamiento de la propiedad a favor 
del comprador, no se necesita ya de tradición de la cosa ni el pago del 
precio, ni de formalidad externa alguna23  
Sea bajo cualquier punto de vista doctrinal, el hecho concreto es 
que el sistema francés original del código Napoleónico de 1804, instauro 
el principio consensual de la transferencia de la propiedad, ya sea porque 
el consentimiento es suficiente para producir dicha transmisión, ya sea a 
través de la ficción de considerar que el consentimiento se anuda con una 
tradición ficticia24.  
Es cierto que en materia de transferencia de propiedad inmueble, 
el sistema consensual ha seguido el modo espiritualista francés, que 
ofrece menor garantía que los modelos en los cuales se exige la 
inscripción registral para transmitir el derecho25.  
                                                             
23 GONZALES BARRON, Gunther Hernán. Op. Cit. P. 743 
24 Ibidem, p. 744. 
25 CASTILLO FREYRE, Mario. “Derechos Reales – Transferencia de la Propiedad en el Perú” Volumen 15, 
Editor Motivensa S.R.L., Segunda Edición, Lima 2012, p. 97. 
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Nuestra opinión es que mediante este sistema consensual que ha 
adoptado nuestro sistema jurídico peruano, desde el ámbito legal se 
sostiene que es suficiente el consentimiento de la voluntad para 
perfeccionar la transferencia de la propiedad inmueble, lo cual pareciera 
que solo es dogmático, porque en la práctica no sucede tal situación, por 
el contrario las partes se aseguran para que su propiedad se encuentre a 
buen recaudo, por ejemplo en la compra venta el vendedor se asegura de 
recibir el pago del precio y el comprador de que se formalice dicha 
transferencia y mejor aún si lo inscribe en el Registro Público, al igual que 
en los demás tipos de transferencia sean estos, la donación, anticipo de 
legitima, dación en pago y otros, por lo que se evidencia una vez más que 
el sistema consensual solo es dogmático y lirico; por eso nuestra tesis es 
que la transferencia de la propiedad inmueble sea ad solemnitatem, es 
decir un  acto de derecho constitutivo, por el que ésta se debe perfeccionar 
con la inscripción en el registro.  
Además nuestra critica al sistema consensual es que propugna la 
propiedad de manera y excesivamente individualista y privada que si bien 
favorece a la circulación de la riqueza, estos es en manos de unos cuantos 
poderosos, lo que evidentemente vulnera la propia naturaleza humana, 
que siempre ha co-existido en sociedad, no solo desde la época romana, 
sino más bien desde tiempos inmemoriales, en el caso peruano tenemos 
el antecedente incaico donde se practicaba el uso de los bienes en 
colectividad y ahora nuevamente pareciera que estamos volviendo al 
reconocimiento de los derechos fundamentales de la persona humana, es 
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decir la humanización, con dichas premisas se pretende armonizar esta 
institución con la realidad palpitante de la necesidad humana y que el 
derecho debe servir a la realidad humana, no debe quedarse positivisado 
en dogmas, por tanto es posible modificar dicha institución sin miedo y 
adecuar a nuestra realidad peruana, en donde la inseguridad jurídica es 
la noticia del día y los órganos jurisdiccionales en esta materia se 
congestionan por el sistema inadecuado. 
 2.2.5.3. Régimen Legal 
El sistema consensual, en la legislación peruana, se encuentra regulada 
en el Art. 949 del código civil, cuya norma literalmente establece  
“la sola obligación de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor 
propietario de él, salvo disposición legal diferente o pacto en contrario” 
Como se podrá apreciar dicha norma es cien por ciento de origen 
del derecho napoleónico de 1804, donde prima y basta el consensus para 
perfeccionar la transmisión de la propiedad inmueble. 
Este artículo  se inspira en el numeral 1.172 del código derogado 
de 1936, con la incorporación de algunos cambios importantes: a) El 
código en vigor sustituye la frase “la sola obligación de dar”, que es muy 
amplia, pues adquieren la obligación de dar, entre otros, el vendedor, el 
arrendador, el comodatario, el vendedor de un inmueble ajeno, por la frase 
“la sola obligación de enajenar”.  
La explicación es que la obligación de dar puede consistir no solo 
en la obligación de transferir la propiedad, sino también el uso, la posesión 
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o la restitución de bien ajeno. Por tanto para el legislador, “la obligación 
de enajenar equivale a la obligación de dar en propiedad” b) La referencia 
a la frase “salvo disposición legal diferente”. Este agregado permite 
aclarar que el enunciado del artículo 949 no es carácter absoluto, sino que 
está limitado por otras disposiciones legales, como sucede, verbigracia, 
en el caso de concurrencia de acreedores de una obligación de dar (que 
se presenta cuando el vendedor ha vendido el mismo inmueble a varias 
personas)26  
 2.2.5.4. Características 
Es necesario identificar algunas características, como dice alguien es 
mejor redundar antes que omitir, por esos nos atrevemos indicar algunas 
de ellas: 
- Es relativa 
- Propugna la propiedad privada e individualista. 
- No requiere de formalidad alguna, sino basta el consensus entre las 
partes. 
- Es eminentemente espiritualista.  
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2.2.6. Sistema consensual en la historia y la doctrina clásica 
 2.2.6.1. En la legislación francesa 
Aparece por primera vez en el llamado código de códigos de la legislación 
napoleónica de 1804, estableciéndose en su Art. 711 y 1.138. 
Es decir en Francia el derrumbamiento del antiguo régimen (poder 
feudal de la aristocracia) y el triunfo de la burguesía, instaurando el 
capitalismo. Es a este respecto que se habla del papel revolucionario de 
la burguesía, hace que se dé cambios profundos en la estructura orgánica 
de ese país, entre ellos en materia civil el Codigo Civil es un rotundo triunfo 
y en el caso que nos ocupa aparece en la transferencia de la propiedad el 
sistema espiritualista, donde basta el intercambio de voluntades para 
perfeccionar la transferencia inmobiliaria.   
 2.2.6.2. En la doctrina clásica 
En forma genérica la recopilación de las 12 tablas de Justiniano en Roma 
de manera incipiente ya se hablaba del consentimiento en la transferencia 
de la propiedad inmueble, lo cual evidentemente ha ido cambiando y es 
en la Revolución francesa donde se habla en forma contundente del 
sistema espiritualista. 
Según el jurista RICOBONO ha sostenido una tesis más radical, 
entendiendo que la tradición del Derecho justinianeo era una cabal ficción 
(traditio ficta). Se mantuvo en la fachada el principio de la tradición, pero 
en realidad el Derecho de Pandectas o Derecho Justiniano inauguro el 
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sistema de la transferencia de la propiedad con base en el 
consentimiento27.  
En la revolución francesa cuando se proclama la libertad humana 
que hace que en el código napoleónico de 1804 instaure el sistema 
espiritualista de transferencia de la propiedad inmueble, donde se 
privilegia la circulación de la riqueza en manos de los particulares. 
Igualmente el jurista Alberto Vásquez Ríos, sostiene que la 
legislación del Código francés no considero la tradición para el tratamiento 
de la transmisión inmobiliaria, tomaron para la misma el solo 
consentimiento de las partes como forma de constituir el derecho real28. 
2.2.7. Sistema consensual en la legislación peruana 
 2.2.7.1. En el código civil de 1852 
Nuestro código civil de 1852 en materia de transmisión de la propiedad 
inmueble ya había adoptado  el sistema francés, toda vez que este código 
napoleónico data del año de 1804 y el código que analizamos es posterior 
a ella. 
   Según el autor Mario Castillo Freyre, “el código civil que tuvo 
considerable vigencia en nuestro país  es el de 1852, en su libro tercero 
de las obligaciones y contratos, sección segunda de los contratos 
consensuales, título primero, legislaba sobre el contrato de compra venta, 
                                                             
27 GONZALES BARRON, Gunther Hernán. “Derechos Reales” Jurista Editores E.I.R.L. Primera Edición, 
Lima, 2005, p. 718. 
28 VASQUEZ RIOS, Alberto. Op. Cit., p. 319. 
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definiéndolo en su artículo 1305 y estableciendo luego el carácter 
consensual de la transferencia de la propiedad de bienes. 
Siguiendo la metodología del Código Napoleónico; el articulo 1308 
decía en la venta simple pasa la propiedad de la cosa al comprador, aun 
antes de su entrega y el pago del precio. Esto significa que al celebrarse 
el contrato de compra venta simple con el solo consentimiento de las 
partes y al operar la transferencia de propiedad de la cosa, aun antes de 
su entrega y pago del precio, debemos entender que dicha transferencia 
(al igual que en el derecho francés) se realizaba automáticamente, al 
momento del nacimiento de la obligación de enajenar surgida de su 
celebración”29.    
2.2.7.2. En el código civil de 1936. 
Este código ha mantenido la concepción espiritualista del Derecho francés 
napoleónico de 1804, estableciendo en su Art. 1172 literalmente lo 
siguiente: 
“La sola obligación de dar una cosa inmueble determinada hace al 
acreedor propietaria de ella, salvo pacto en contrario” 
Mario Castillo Freyre en el Libro Observatorio de Derecho Civil, 
sostiene que según el código francés la propiedad de los inmuebles se 
transmite como efecto de la estipulación. Conforme a este sistema la 
obligación de entregar se reputa mentalmente ejecutada. La tradición que 
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viene después del pacto, es un hecho que no tiene la virtud de transferir 
el dominio, sino únicamente de poner al adquirente en aptitud  de servirse 
de la cosa30.  
El consentimiento, decía BIGOT-PREAMENEU, perfecciona por si 
solo la obligación de entregar la cosa y no hay necesidad de tradición real 
para que el acreedor sea considerado propietario de ella. 
Los principios esgrimidos por Olaechea y la influencia casi total del 
sistema francés plasmados en el Código Civil de 1936, se mantienen 
vigentes en la actualidad, ya que el código civil de 1984, tiene normas de 
contenido similar a las del cuerpo legislativo derogado. Creemos 
necesario recordar que la fidelidad, no solo en este aspecto sino en 
muchos otras instituciones jurídicas, que profeso Olaechea por el Derecho 
Civil francés se debía, en gran medida, a la notable influencia que causo 
en su vida el viaje que realizo a este país en los albores del siglo XX31.  
 2.2.7.3. En el código civil de 1984. 
Igualmente este código vigente en la actualidad, ha mantenido en forma 
firme el sistema espiritualista del Código napoleónico, en el que prima el 
intercambio de voluntades para el perfeccionamiento de la transferencia 
de la propiedad inmueble, inspirado en la libertad individual. Es así que en 
este código se halla consagrado este instituto jurídico en el Art. 949 que a 
la letra dice: 
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“La sola obligación de enajenar un inmueble determinado hace al 
acreedor propietario de él, salvo disposición legal diferente o pacto en 
contrario”. 
Como se podrá apreciar dicha norma establece con énfasis como 
regla general el solo intercambio de voluntades, el “consensus”. 
MARIO CASTILLO FREYRE, nos ilustra que la respuesta al tema 
de la transferencia de la propiedad inmueble en el Perú no la podemos 
hallar en otras legislaciones ni otros  principios ajenos los que 
históricamente han regido nuestro sistema. La verdad del problema, que 
abordamos ha sido tratado y zanjado por la antigua Escuela Exegética 
Francesa del siglo XIX, han surgido en nuestro medio desde la aparición 
del  Codigo Civil de 1984, numerosos intentos de explicación sobre el 
tema, además de haberse renovado preocupaciones de siempre32.  
JACK BIGIO, en un artículo aparecido en el volumen  I de la 
Biblioteca para el Código Civil del Fondo Editorial de la Pontificia 
Universidad Católica del Perú, analiza la regulación que el Código Civil 
peruano de 1984 brinda al tema de la transferencia de la propiedad 
inmueble. En tal sentido sus comentarios devienen en una explosión de 
motivos, al haber sido, sin lugar a dudas, uno de los miembros más activos 
de la Comisión Revisora del Código Civil. Por lo demás el autor 
identificándose con un importante sector doctrinario, precisa que en el 
caso del artículo 949, si es que la obligación de transferir la propiedad se 
                                                             
32 CASTILLO FREYRE, Mario. Op. Cit. P. 28. 
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derivase de un contrato, como es el caso del contrato de compra venta, el 
título y el modo coinciden en el contrato mismo. Consideramos que si bien 
es cierto que el titulo está representado por el contrato de compra venta 
celebrado, no será el propio contrato el que transfiera la propiedad del 
bien inmueble, sino la obligación objeto del mismo, cuya ejecución es 
inevitable, por mandato de la ley, siempre y cuando estamos en presencia 
de un bien de propiedad del vendedor, cierto y presente, y no exista 
disposición legal diferente ni pacto en contrario33.  
Nuestra posición es que, no está mal que en la transferencia de 
propiedad inmueble este el intercambio de voluntades de las partes, sino 
falta algo, que podría ser la inscripción en forma obligatoria, para brindar 
seguridad jurídica a todos, erga omnes, oponible a todos y así se garantiza 
el derecho de propiedad y se evita tantos problemas que ha causado al 
sistema jurídico peruano.  
2.2.8. Influencia del sistema francés en el sistema peruano. 
La influencia del sistema francés en el sistema peruano fue determinante, 
desde el código de 1852, pasando por el código de 1936 de similar forma 
y habiéndose instaurado en el código civil de 1984, lo cual se encuentra 
vigente hasta la fecha, con dicho sistema venimos siendo regidos. 
Existen testigos claves que, el código napoleónico ha influenciado 
determinantemente en nuestro sistema jurídico peruano, el jurista MARIO 
CASTILLO FREYRE da cuenta que, en la época de oro del Derecho Civil 
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de Francia, el jurista OLAECHEA al haber sido un excelente alumno en la 
Universidad Nacional Mayor de San Marcos, logro graduarse de Abogado 
a la edad de 19 años, es decir siendo menor de edad (la mayoría de edad 
en ese entonces se adquiría a los 21 años), por tal razón y de acuerdo 
con las leyes vigentes de la época, estas le impedían de ejercer la 
profesión, motivo por el cual su padre Manuel Pablo Olaechea Guerrero, 
lo envió a Francia para perfeccionarse y tomar lecciones de derecho con 
los grandes maestros de la facultad de Paris. Su hijo Manuel P. Olaechea 
du Bois, relata cual fue la influencia que ejerció sobre el Derecho francés: 
Según dice en Francia exactamente en la ciudad, se asistía 
diariamente a las lecciones de los maestros clásicos al final de la “Rue 
Soufflot” que era la época de oro del Derecho Civil francés. Esta rama del 
conocimiento jurídico y la perfección de sus exegetas habrían alcanzado 
admirable desarrollo. El culto de la lógica y la más depurada técnica, lo 
hacían una de las expresiones más elevadas del saber humano. Era 
posible enamorarse de la ciencia del derecho y esto fue el caso del doctor 
OLAECHEA, quien inspirado totalmente en dicho conocimiento implanto 
en nuestro sistema jurídico peruano, específicamente en el proyecto del 
código de 193634. 
Es así que el sistema francés en materia de transmisión de la 
propiedad inmueble tuvo predominante influencia en el sistema jurídico 
peruano, que hasta la actualidad sigue vigente.  
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El código napoleónico de 1804, en ese entonces se convirtió en el 
código de códigos, que adoptaron no solamente el Perú, sino casi todos 
los países de Latinoamérica y también la gran mayoría de países vecinos 
de Europa.    
Según nuestro joven autor GONZALES BARRÓN, sostiene que la 
transmisión de la propiedad puramente consensual que es el que hemos 
adoptado tiene su fundamento en el contrato traslativo de dominio, su 
origen se halla en la espiritualización de la tradición, la cual llega a 
desaparecerla. Siendo ello así, la transferencia de la propiedad se 
produce con la conclusión del contrato causal (solo “consensu”), en tanto 
allí se consuma la voluntad causalizada de transferir y adquirir. Su origen 
se vislumbra, también en el Derecho romano, pues este permitió en la 
etapa post clásica que la transferencia de la propiedad se consuma a 
través de mecanismos de tradición fingida, con lo cual la entrega era 
reemplazada por el solo consentimiento. Es el sistema adoptado por el 
Codigo Civil francés y seguido por las legislaciones italiana y portuguesa  
entre otras las cuales pretenden simplificar el tráfico de bienes para lograr 
la mayor circulación de la riqueza35.  
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2.2.9. Influencia de los sistemas romano, francés y alemán en el 
código civil.  
El sistema romano no solamente ha influenciado en el sistema peruano, 
sino casi en todas las legislaciones del mundo, sobre todo las 12 tablas 
que ha recopilado Justiniano. 
Para hacer una secuencia lógica, el sistema romano también tuvo 
su influencia muy importante en el código napoleónico, la diferencia de 
esta última está en que los principios en que se basa el Derecho 
napoleónico es la libertad individual proclamada desde la Revolución 
francesa.  
En el caso de Alemania, se conoce que inicialmente no quisieron 
tomar las bases del sistema romano, incluso prohibieron  a que se estudie 
el derecho romano, pero la influencia romana fue devastadora, por lo que 
sí o sí tuvieron que tomar muchas instituciones del Derecho romano, sin 
embargo prevaleció muchas de las instituciones propias de Alemania 
como el Derecho consuetudinario y en efecto específicamente en el caso 
que nos ocupa sobre el derecho de transferencia de la propiedad 
inmueble no tomaron las bases del derecho romano y menos del código 
napoleónico, el primero tiene como naturaleza la tradición, la francesa el 
sistema espiritualista , sin embargo el código alemán llamado el BGB del 
año 1900 instauro el sistema constitutivo, que viene a ser no otra cosa 
sino la transferencia de la propiedad se perfecciona con la inscripción en 
el registro, es decir “ad solemnitatem”. 
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Según el jurista EUGENIO MARÍA RAMÍREZ CRUZ, en el derecho 
germano, la transferencia de la propiedad inmueble se realizaban por el 
consentimiento  (acuerdo del propietario con el adquirente sobre la 
transmisión del derecho) y la inscripción en los registros inmobiliarios 
territoriales36. (Artículo 873 del BGB).   
2.2.10. Sistema consensual en el derecho comparado. 
 2.2.10.1. En el sistema francés. 
Como se tiene dicho ampliamente, el sistema francés es el iniciador del 
sistema consensual en el tráfico inmobiliario, inspirado en un sistema 
espiritualista y basado en la libertad individual del ciudadano. 
El sistema consensual fue legislado en el código napoleónico de 
1804 en el artículo 711 y 1.138, es decir en el Derecho francés, la 
convención o contrato basta por sí misma en las relaciones de las partes 
entre sí. Este código establece la transmisión convencional en el derecho 
real tanto para los inmuebles cuanto para los muebles.  
En la Revolución francesa se suscita por muchas causas 
económicas, sociales, políticas, lo cual es importante mencionarlo pese a 
que dicho tratamiento, no corresponde al presente, pero significó el 
derrumbamiento del antiguo régimen (poder feudal de la aristocracia) y el 
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triunfo de la burguesía  instaurando el capitalismo. Es a este respecto que 
se habla del papel revolucionario de la burguesía37. 
El sistema francés se encuentra regulado por el Código Civil de 
1804, en materia de transmisión de la propiedad inmueble es consensual 
es decir espiritualista, donde prima básicamente la voluntad de las partes. 
Este sistema francés se sostiene en un presupuesto de filosofía 
jurídica individualista, basada en la Revolución francesa, donde triunfó la 
burguesía y el derecho colectivo fue desechado y en ese entonces casi 
todos los países tuvieron que enarbolar la bandera del derecho privado. 
 2.2.10.2. En el sistema alemán 
El sistema alemán se encuentra regulado por el BGB, que viene a ser el 
código civil de ese sistema en materia de transmisión de la propiedad 
inmueble es constitutiva de derecho, donde prima el catastro territorial y 
la inscripción en el registro. 
Este sistema se sostiene en un presupuesto de filosofía jurídica que 
es la noción registral y documental de la propiedad de los autores 
alemanes de fines del siglo XIX y comienzos del siglo XX parte del 
carácter netamente colectivo de la propiedad38. 
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 2.2.10.3. En el sistema italiano 
En Italia se acogió rápidamente el principio consensual en el Código Civil 
de 1865, hijo de la reunificación italiana y cuyo mismo temperamento está 
presente en el vigente Código Civil de 1942, sobre este tema se dice que 
la jurisprudencia practica italiana, previa a la época de la codificación, 
había emprendido ya el mismo camino de admitir la eficacia de cláusulas 
entre las cuales predominaba el pacto de constitutum possesorio como 
subrogado de la tradición real39.  
El sistema italiano también ha adoptado el sistema francés en el 
tema de la transmisión de la propiedad inmueble, las cuales pretenden 
simplificar el tráfico de bienes para lograr la mayor circulación de la 
riqueza; además responde a la idea de que la voluntad es todopoderosa 
para vincular al hombre (idea propia del derecho natural)40.   
2.2.10.4. En el sistema español. 
En España la forma de adquirir y trasmitir el derecho de propiedad 
inmobiliario es mediante la tradición que requiere de una justa causa, en 
otras palabras se inspira en el derecho romano. 
La doctrina entiende que el sistema de adquisición, transmisión 
mediante la “traditio” fundada en una justa causa, se plica no solamente a 
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40 Ibidem. p. 720. 
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la propiedad, sino también a los demás derechos reales. Efectivamente 
se desprende así del art. 609 C.C.41.  
A la misma conclusión nos lleva el art. 1095 donde dice: que el 
acreedor no adquiere derecho real sobre la cosa “hasta que le haya sido 
entregada” aunque “tenga derecho a los frutos que la cosa produzca 
desde que nace la obligación de entregarla42.  
La transmisión de un bien requiere justa causa o título y la entrega 
de la cosa o tradición. La inscripción es declarativa de los derechos y su 
objeto es información a terceros; un acto inscrito obtiene una presunción 
de exactitud “juris tantum” que debe ser destruida para invalidarlo; existe 
el principio registral de fe pública registral, que legitima el derecho 
haciéndole inatacable y finalmente la inscripción de los derechos es 
facultativa pero es obligatoria para la constitución del derecho real de 
hipoteca.43 . 
 2.2.10.5. En el sistema boliviano 
El código civil del país boliviano también acoge el sistema espiritualista de 
origen del Código napoleónico de 1804, estableciendo la transferencia de 
la propiedad en el Art. 521 que dice literalmente “En los contratos que 
tienen por objeto la transferencia de la propiedad de una cosa 
determinada o de cualquier derecho real, o la constitución de un derecho 
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real, la transferencia o la constitución tiene lugar por efecto del 
consentimiento, salvo el requisito de la forma de los casos exigibles” 
   Asimismo el Código Boliviano establece en el Art. 110 literalmente 
lo siguiente “La propiedad se adquiere por ocupación, uso, por efecto del 
contrato, por sucesión mortis causa, por poseer de buena fe, y por las 
otras ley”   
2.2.11. Supuestos beneficios  y contradicciones del sistema 
consensual 
 2.2.11.1. Beneficios 
Según GUNTHER GONZALES BARRON, sostiene que se ha 
argumentado una corriente favorable, pero minoritario hacia el principio 
consensualistico, aunque su fundamento sea distinto a lo señalado,  dice 
que este principio expresa a favor de la circulación de la riqueza y a la 
utilización de los recursos, combinado de esta manera los postulados de 
jusnaturalismo con los propios del liberalismo económico. En los sistemas 
que adoptan la teoría del título y modo se protege fundamentalmente al 
propietario, pues éste no pierde el derecho sobre la cosa hasta el 
momento ulterior en que se produce la tradición y si tenemos en cuenta 
que la tradición normalmente viene unido con el pago del precio, se 
advertirá que el sistema del título y modo, termina subordinado el efecto 
traslativo con la de posesión y ello generalmente ocurre con el pago de la 
contraprestación. Por el contrario el principio consensualista opera como 
elemento activador de la circulación de la riqueza, beneficiando 
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directamente al comprador, quien se convierte en propietario de la cosa 
antes que se produzca la entrega de la cosa o el pago del precio44.   
Nuestra posición, se dice que el sistema consensualistico tiene 
como ventaja inmediato a que favorece a la circulación de la riqueza, lo 
cual no está demostrado fehacientemente, por cuanto al ser 
eminentemente consensual éste sistema, la seguridad jurídica es relativa, 
por no decir inseguro, y al no estar inscrito en el registro, por el contrario 
hace que los posibles adquirentes se muestren inseguros para adquirir y 
más bien ahuyenta a éste, por lo que ésa tesis de que favorece a la 
circulación de la riqueza pareciera simplemente una “dogma” es decir al 
ser un sistema que se adelanta a un supuesto que va a favorecer a la 
circulación de la riqueza es meramente especulación y en la práctica no 
sucede necesariamente tal hecho.  
 2.2.11.2. Contradicciones 
El sistema consensual al ser meramente espiritual que propugna que la 
transferencia de la propiedad inmueble se perfecciona con el solo 
“consensus”, es solo “dogma”, porque en la práctica no es así, nadie está 
seguro mientras no tiene en sus manos la cosa, en el caso de inmuebles 
nadie está seguro mientras no esté inscrito, por lo que al ser así, la 
garantía es relativa, consiguientemente promueve la inseguridad jurídica. 
El sistema consensual es puramente dogmático, según algunos 
autores dicen que favorece a la circulación de la riqueza, pero en la 
                                                             
44 GONZALES BARRÓN, Gunther Hernán. “Derechos Reales”, Jurista Editores E.I.R.L. Primera Edición, 
Lima 2005, p. 747 
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práctica está demostrado que esto no es así, por el contrario este sistema 
oculta éste tráfico inmobiliario y por ende no se da a conocer públicamente  
para dar conocer las transferencias y en general para dar a conocer el 
estado jurídico de los inmuebles. En esta situación el adquirente se 
encuentra totalmente desprotegido y a la larga o inmediatamente se pone 
en graves dificultades para determinar quién es el propietario de un bien  
y cuáles son las cargas que tiene el referido inmueble. 
  En resumen podemos señalar las desventajas del sistema 
consensualistico en los siguiente: a) No se puede determinar con 
seguridad quien es el propietario de un inmueble ni las cargas que la 
afectan. Con respecto al primer problema (la propiedad) el potencial 
comprador puede recurrir al estudio de los títulos  del vendedor  (y de los 
precedentes)  pero siempre existe la dificultad de la prueba diabólica. Para 
ello se requiere comprobar la posesión del vendedor por el término de la 
usucapión, empero es difícil verificar el estado posesorio por un largo 
periodo de tiempo y aun cuando se utilicen presunciones, estas siempre 
admiten prueba en contrario. Con respecto al segundo problema las 
cargas  son insoluble ya que muchas cargas que afectan la propiedad 
territorial por ejemplo la hipoteca no tienen exteriorización posesoria por 
ello es imprescindible contar con algún sistema publicitario. b) Por otro 
lado inclusive en el caso de que el vendedor exhiba títulos legítimos es 
posible que este haya enajenado el inmueble con anterioridad, siendo que 
el nuevo comprador desconozca la existencia del contrato precedente. En 
un sistema consensualista estricto sin publicidad alguna se presenta el 
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grave problema de la doble venta c) Aun en el caso de que el vendedor 
exhiba títulos de propiedad legítimos y no se produzca una doble venta, 
es posible que alguna de las enajenaciones anteriores en la cadena de 
transmisiones sea anulada o resuelta con la consiguiente inseguridad 
para el ultimo adquirente d)Si las transmisiones operan con el solo 
consentimiento (sin publicidad) existe la posibilidad que algún tercero 
pretenda la reivindicación del inmueble ya sea por tener mejor derecho de 
propiedad o por invocar a su favor la usucapión45.  
 Por una parte el sistema consensual dice que favorece en la 
circulación de la riqueza, pero los hechos demuestran lo contrario, porque 
cuando no está inscrito una propiedad el derecho se convierte en relativo, 
en cambio cuando la propiedad se encuentra inscrita la propiedad es más 
segura, porque el registro brinda seguridad jurídica y es “erga omnes” es 
decir oponible a todos.  
2.2.12. Algunos tipos de contratos en el sistema consensual 
 2.2.12.1. Compra venta 
El contrato de compra venta por excelencia es de un modo derivativo de 
la adquisición de la propiedad inmueble, además es oneroso y de 
conformidad al artículo 1529 del Código Civil peruano, se define “Por la 
compra venta el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al 
comprador  y este a pagar su precio en dinero”, además es aplicable lo 
previsto por el artículo 1352 de la aludida norma, que está referido a la 
                                                             
45 GONZALES BARRÓN, Gunther Hernán. “Derechos Reales”, Jurista Editores E.I.R.L……2005, Op.  Cit. P. 
749.  
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imperfección de los contratos que dice: “Los contratos se perfeccionan por 
el consentimiento de las partes, excepto aquellos que, además, deben 
observar la forma señalada por la ley bajo sanción de nulidad” 
En otras palabras en el sistema de la legislación peruana, la 
compra venta es un contrato consensualistico. 
El contrato de compra venta constituye un tipo de contrato de 
transferencia de la propiedad ajustado al sistema consensual en el 
sistema jurídico peruano y según Guido Águila Grados la compra venta 
es el contrato mediante el cual una persona denominada vendedor, se 
obliga a transferir a otra, denominada comprador, la propiedad de un bien 
a cambio del pago de un precio46. 
  2.2.12.2. Donación 
Dentro de la clasificación de los modos de adquirir la propiedad, la 
donación igualmente es un modo derivativo de adquirir la propiedad 
inmueble, pero gratuito, conforme a nuestro Código Civil se establece en 
el artículo 1621 que a la letra dice “Por la donación el donante se obliga a 
transferir gratuitamente al donatario la propiedad de un bien”. 
El artículo 1625 del Código Civil establece la formalidad de la 
donación de inmueble, que dice: “La donación de bienes inmuebles, debe 
hacerse por escritura pública, con indicación individual del inmueble o 
                                                             
46 AGUILA GRADOS, Guido. et al, Op. Cit., p. 365. 
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inmuebles donados, de su valor real y el de las cargas que ha de satisfacer 
el donatario, bajo sanción de nulidad”. 
El contrato de donación de bien inmueble es un contrato de 
transferencia de la propiedad inmobiliaria lo cual también es consensual 
porque existe un donante y un aceptante y según el autor Guido Águila 
Grados “es el contrato por el cual una persona, llamada donante, se obliga 
a transferir a otra llamada donataria, la propiedad  de un mueble o 
inmueble a título gratuito47.  
 
 2.2.12.3. Anticipo de legítima. 
Es aquella donación o liberalidad de un inmueble a título gratuito o 
también llamado anticipo de herencia y según el autor Pedro Flores Polo 
en derecho de sucesiones existe la institución del anticipo de herencia, o 
sea los actos de liberalidad que realizo el causante en favor de sus 
herederos espectaticios estando en vida y que quedan sujetos a colación, 
después de la muerte del causante48.  
De acuerdo al Código Civil peruano se establece en su Art. 831 que 
a la letra dice las donaciones u otras liberalidades que por cualquier título, 
hayan recibido del causante sus herederos forzosos se consideran como 
anticipo de herencia para el efecto de colacionarse, salvo dispensa de 
aquel.  
                                                             
47 AGUILA GRADOS, Guido, et al, Op. Cit. P. 372) 
48 FLORES POLO, Pedro. “Diccionario de Términos Jurídicos” Marsol Perú Editores S.A., Segunda Edición, 
Lima, 1987, p. 217. 
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 2.2.12.4. Transmisión Sucesoria 
Por este acto a la muerte del causante la propiedad se transfiere por 
testamento o por sucesión intestada a favor de sus herederos. De acuerdo 
al Código Civil de 1984 se establece en su artículo 660 que a la letra dice 
“desde el momento de la muerte de una persona, los bienes, derechos y 
obligaciones a que constituyen la herencia se transmiten a sus 
sucesores”. 
  
 2.2.12.5. Permuta 
En general trueque o cambio de una cosa por otra; la permuta aparece 
indiscutiblemente que ha constituido la forma  primera de comercio e 
incluso de contratación en general; este contrato se caracteriza como 
principal, por cumplir fines propios, consensual por perfeccionarse por el 
mero consentimiento, aunque permuta y compra venta se equiparan por 
la doctrina49.  
Según el autor Pedro Flores Polo “es el contrato por el cual las 
partes se transmiten respectivamente una cosa o derecho por otra cosa o 
derecho; el artículo 1602 del código civil, se establece “Por la permuta los 
permutantes se obligan a transferir recíprocamente la propiedad de 
bienes”.  
 
                                                             
49 CABANELLAS, Guillermo. “Diccionario de Derecho Usual” Editorial Heliasta S.R.L. Edic. 9ª, Buenos Aires 
– Argentina, 1976, p. 354. 
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2.2.13. Consecuencias que genera el sistema consensual. 
 2.2.13.1. Inseguridad Jurídica. 
Lo que menos ofrece el sistema consensual es seguridad jurídica, es decir 
no existe casi ninguna garantía, mientras no esté inscrita en el registro. El 
sistema consensual crea una constante incertidumbre jurídica, es decir la 
seguridad es relativa, no es predecible puede pasar cualquier cosa. 
GONZALES LOLI anota, la seguridad jurídica es un valor esencial del 
Derecho, en tanto afianza la justicia, asegura la libertad, propende a la 
paz social y en consecuencia resulta imprescindible para alcanzar el bien 
común al que aspira todo sistema o mejor dicho toda sociedad50.  
El valor de la seguridad jurídica no es solo abstracto o teórico, sino 
que su existencia e importancia pueden justificarse desde un punto de 
vista económico, al constituir un elemento que reduce los costos propios 
de la transferencia o intercambio de bienes.51  
 2.2.13.2. Doble venta 
Existe siempre la posibilidad oculta de que se haya podido vender a dos 
personas e inclusive a mas, por cuanto no existe la publicidad “Gonzales 
Barrón dice inclusive en el caso que el vendedor exhiba títulos legítimos 
es posible que este haya enajenado  el inmueble con anterioridad, siendo 
                                                             
50 CASTILLO FREYRE, Mario. Op. Cit., p. 102. 
51 Idem. 
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que el nuevo comprador desconozca la existencia del contrato 
precedente, por eso existe el grave problema de la doble venta”52. 
 2.2.13.3. Concurso de acreedores 
El concurso de acreedores significa la existencia de varios propietarios 
sobre un mismo inmueble, pretendiendo cada uno ser el auténtico 
propietario y según Gunther Gonzales Barrón dice porque existe varios 
propietarios y no se puede determinar con seguridad quien es el 
propietario de un inmueble ni las cargas que la afectan 53 
 2.2.13.4. Nulidad de contrato 
Generalmente en un sistema consensual las transferencias inmobiliarias 
podrían estar investido de vicios que traigan su nulidad, pese a que los  
actuales contratantes lo hagan de buena fe y no se produzca doble venta 
es posible que los anteriores dueños en la cadena de transmisiones hayan 
celebrado con vicios ocultos, lo cual evidentemente en lo posterior va a 
significar tediosos problemas si alguien reclama. 
El artículo 219 del código civil establece las causales de nulidad, a 
saber son los siguientes: 1) Cuando falta la manifestación de voluntad del 
agente, 2) Cuando se haya practicado por persona absolutamente 
incapaz, salvo lo dispuesto en el artículo 1358, 3) Cuando su objeto es 
física o jurídicamente imposible o cuando sea indeterminable, 4) Cunado 
su fin sea ilícito, 5) Cuando adolezca de simulación absoluta, 6) Cuando 
                                                             
52 GONZALES BARRÓN, Gunther Hernán. “Derechos Reales”, Jurista Editores E.I.R.L Prime Ed…….2005, 
Op. Cit. P. 750. 
53 GONZALES BARRÓN, Gunther Hernán. Op. Cit. P. 749. 
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no revista la forma prescrita bajo sanción de nulidad, 7) Cuando la ley lo 
declara nulo, 8) En el caso del artículo V del título preliminar salvo que la 
ley establezca sanción diversa. 
En dichos casos el contrato de transferencia de la propiedad 
inmueble es nulo, y como se podrá advertir estos casos se suscitan con 
frecuencia, por cuanto el solo consentimiento, que no requiere de 
formalidad alguna no es verificado por ninguna autoridad, en cambio con 
el sistema constitutivo esta es calificada.  
 
 2.2.13.5. Anulabilidad de contrato 
Es posible que dichos contratos sean anulables cuando no este investido 
con las formalidades que la ley establece, según Pedro Flores Polo “es 
aquel que adolece de causal de anulabilidad con arreglo a lo preceptuado 
por el artículo 221 del código civil”54. 
De acuerdo a nuestro código civil de 1984 la anulabilidad se 
encuentra regulado en el artículo 221 que a la letra dice: El acto jurídico 
es anulable: 1) Por incapacidad relativa del agente, 2) Por vicio resultante 
de error, dolo, violencia o intimidación, 3) Por simulación, cuando el acto 
real que lo contiene perjudica el derecho de terceros, 4) Cuando la ley lo 
declara anulable. 
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Como se tiene dicho es posible que el acto consensual de 
transferencia de la propiedad inmueble adolezca también de vicios de 
anulabilidad 
 2.2.13.6. Mejor derecho de propiedad 
Cuando existen varios supuestos adquirentes, se recurre al denominado 
mejor derecho de propiedad, que en la realidad se busca quien es el 
verdadero propietario, porque el derecho de propiedad es exclusivo y no 
puede existir dos o más propietarios; sin embargo con el sistema 
consensual este aspecto se da constantemente. 
 
 2.2.13.7. Reivindicación 
Pese a que exista un contrato de transferencia del actual propietario, 
existe la posibilidad de que otro pida la reivindicación de dicho inmueble, 
asimismo según el autor Eugenio María Ramírez Cruz “la reivindicación 
en la doctrina es la acción que ejercita una persona para reclamar la 
restitución del que pretende ser propietario55. 
Asimismo según Gunther Gonzales Barrón existe la posibilidad que 
algún  tercero pretenda la reivindicación del inmueble, ya sea por tener 
mejor derecho de propiedad al haber adquirido del verdadero 
propietario56. 
                                                             
55 RAMÍREZ CRUZ, Eugenio María. “Tratado de Derechos Reales”, Editora Rodhas, Segunda Edición, Lima, 
2004. P. 400.  
56 GONZALES BARRÓN, Gunther Hernán. “Derechos Reales”, Jurista Editores E.I.R.L……2005, Op.  Cit. P. 
750. 
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 2.2.13.8. Usucapión. 
Si bien es cierto que muchos autores consideran a la Usucapión como 
modo originario de la propiedad, pero también es verdad que en muchos 
casos existe transferencia de la posesión incluso la propiedad, pero el 
posesionario opta por formalizar su propiedad mediante esta figura de la 
usucapión o prescripción adquisitiva de dominio. 
Mediante esta figura de la prescripción adquisitiva de dominio 
alguien puede invocar a su favor dicho derecho, según el autor Eugenio 
María Ramírez Cruz la usucapión es un modo de adquirir la propiedad por 
medio de la posesión continua, pacífica y pública a título de dueño y por 
el tiempo fijado por la ley57. 
 2.2.13.9. Otros problemas judiciales 
La transferencia de la propiedad inmueble mediante el sistema 
consensual, generalmente trae todo tipo de problemas judiciales, ya sea 
en los temas que hemos descritos y otras formas atípicos.  
2.2.14. Aplicación real del sistema consensual actualmente en el 
Perú 
Actualmente el sistema consensual en la transmisión de la propiedad 
inmueble está siendo inutilizado, porque casi nadie en estos tiempos  
adquiere la propiedad con el solo “consensus” es decir con el solo 
intercambio de voluntades, mininamente recurren a una escritura pública, 
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por consiguiente dicho sistema prácticamente ha quedado desfasado en 
el tiempo. 
Toda persona que haya adquirido la propiedad inmueble por el 
modo derivado, que es materia de estudio, trata de inscribir su propiedad 
en el Registro de la Propiedad Inmueble, pero ésta en nuestra legislación 
es meramente declarativo, no es constitutivo de derecho, por lo que 
también se corre el riesgo de que judicialmente se pueda declarar a favor 
de otra y el supuesto propietario que decía ser puede perder, es el caso 
por ejemplo de la Usucapión, mediante esta figura la propiedad que se 
encuentra inscrita se “cancela” el asiento del antiguo dueño, conforme se 
desprende del Art. 952 del Código Civil. 
El sistema consensual proviene de 1804 a la fecha han transcurrido 
más de 2 siglos, lo que nos demuestra que la realidad obviamente ha 
cambiado, el gran filósofo Albert Einstein en su teoría sobre la relatividad 
tenía razón al afirmar que todo cambia, si bien en esos tiempos funcionaba 
dicho sistema, porque además la población era menos, hoy en día el 
tráfico inmobiliario ha crecido en demasía, no solamente por el 
crecimiento poblacional sino también por la propia necesidad del hombre, 
en ese entorno la delincuencia campea y la estafa está a la orden del día, 
por lo que nadie podría estar seguro con un sistema de solo intercambio 
de voluntades en la transmisión de ésta, es necesario instaurar un sistema 
que otorgue garantía y en la actualidad se puede esbozar y concluir que 
la práctica requiere de un sistema que otorgue garantía, en la cual el 
sistema constitutivo de derecho con un inventario catastral de todos los 
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inmuebles y la inscripción en el registro es la única institución que por el 
momento puede jugar ese papel de dar seguridad jurídica. 
2.2.15. El sistema constitutivo en el tráfico inmobiliario 
2.15.1. Etimología. 
La palabra sistema constitutivo tiene su origen en el derecho germánico, 
donde se organiza un registro con efectos de presunción de exactitud para 
proteger el derecho de terceros. 
MANZANO SOLANO, dice que en el siglo XII los pueblos germanos 
sustituyen la tradición ritual por la formalidad de insertar el acta de 
investidura judicial o documento materia de negocio en un registro de 
derecho público (libros territoriales). 
 2.2.15.2. Definición 
La transferencia de la propiedad inmueble solo surte efectos cuando está 
inscrito en el Registro de la Propiedad Inmueble, necesariamente debe 
estar investido de formalidad y de acuerdo a los temas desarrollados para 
el acceso al Notariado se dice que “constitutivo, son aquellos sistemas 
que no admiten la existencia de un acto si éste no se ha inscrito. La 
inscripción resulta un elemento de validez del acto jurídico” 58. 
Según el autor Gunther Gonzales Barrón el Registro de la 
Propiedad se halla vinculado con la publicidad de las distintas titularidades 
jurídicas sobre los inmuebles. Por ello la primera cuestión que debe 
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examinarse es la vinculación que existe entre la inscripción en el Registro 
y el nacimiento de dichas titularidades jurídicas. Según el jurista Italiano 
Renato Corrado, la publicidad puede ser constitutiva entendiéndose por 
tal a la que produce la mutación del derecho real como punto final del 
trayecto que se inicia con la celebración del negocio, por otro lado la 
publicidad puede ser declarativa en cuanto el derecho real nace como 
prescindencia de la inscripción, pero esta tiene el efecto de eliminar 
cualquier obstáculo que se produzca para la plena efectividad del derecho 
transmitido. Este es el primer plano de la publicidad registral en el cual se 
hace referencia al papel que la inscripción desempeña en el mecanismo 
traslativo dela propiedad o de los derechos reales y que conforme se han 
visto ofrece dos modalidades cercanas la inscripción constitutiva  de 
formulación rígida y sustantiva consagrada por la legislación germánica59. 
 2.2.15.3. Naturaleza jurídica 
Nuestro sistema jurídico peruano no ha adoptado el sistema constitutivo, 
este sistema se encuentra regulado en el sistema Alemán, australiano y 
otros, según Gunther Gonzales Barrón el primer problema que afronta el 
legislador es indicar el momento exacto en que acontece la transferencia 
de los derechos. Puede optarse por el consensualismo, por la tradición o 
por la inscripción que viene a ser el sistema constitutivo. Sin embargo el 
reconocimiento de la publicidad registral no se agota en la inscripción 
constitutiva (principio de inscripción) pudiendo el legislador optar por otras 
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variantes, en la cual rija la llamada inscripción declarativa (principio de 
publicidad o de inoponibilidad de lo no inscrito) por tanto en el primer plano 
de protección registral se puede optar por establecer a la inscripción como 
modo de la adquisición de los derechos reales o establecer la inscripción 
como requisito de oponibilidad frente al tercero sin llegar a convertirse en 
modo adquisitivo60. 
Los más cercanos de nuestros vecinos países que adoptaron este 
sistema constitutivo de derecho, es Brasil, Chile, Argentina, en donde la 
transferencia de la propiedad inmueble es “ad solemnitatem” es decir la 
transferencia se perfecciona con la inscripción en el registro. 
 2.2.15.4. Características 
 En el sistema Alemán tiene las siguientes características: 
- En el sistema Alemán tiene 2 principios fundamentales: el catastro y el 
registro territorial, el primero representa el aspecto físico de la 
propiedad y el segundo el aspecto jurídico de la propiedad. 
- La propiedad se transmite el consentimiento unido a la inscripción en 
el registro, esta formalidad es requisito. 
- Si no se inscribe, solo se tendrá un simple derecho personal 
- La inscripción acredita el derecho del propietario o de cualquiera que 
tenga un derecho real inmobiliario que puede oponerlo a todos  erga 
omnes. 
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- El derecho inscrito concede a su titular acción imprescriptible para 
reclamar el bien. 
- El adquirente no puede transferir su dominio ni gravarlo sin que esté 
inscrito su título de adquisición. 
- La inscripción tiene valor absoluto. 
En el sistema australiano, tiene las siguientes características: 
- El proceso enajenativo se halla simplificado. 
- La inscripción es constitutiva, con fuerza legitimadora. 
- El proceso de inmatriculación se traduce en un título real inatacable, 
que es la misma inscripción, la cual una vez realizada se desentiende 
de la causa obligacional y no puede invalidarse. 
- Cada título que suscribe el registrador va liberado de todo posible vicio 
que tuviera la adquisición, en instrumento y las partes constantes 
- La fuerza probatoria del título es absoluta y contra su contenido no 
puede prosperar acción alguna 
- El nuevo comprador recibe un nuevo título, ficción jurídica 
- Se adopta un régimen de seguro para posibles daños y perjuicios61.  
2.2.15.5. Bases del instituto de sistema constitutivo 
El sistema constitutivo de derecho de propiedad inmueble se consolida en 
Alemania, pero este tiene otros antecedentes que le sirven de base para 
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que pueda forjarse este sistema, lo cual es sumamente importante como 
ha evolucionado el derecho de propiedad en este rincón de la tierra. 
En Alemania, la tierra de acuerdo a los teóricos nacionalistas no 
debía ser considerada, como una simple mercancía, sino que es una 
indisoluble y vitalmente al pueblo. Debía hacerse participe de ella al mayor 
número posible de “Volksgenossen” (Miembros de la comunidad)62 
En esta línea decía ALFRED ROSENBERG: la tierra es algo que 
no ha sido creada por mano humana, y toda persona que la trabaja debe 
ser consciente, de que no tiene solo derechos sobre ella, sino también 
una obligación frente a la totalidad del pueblo. Fundamento de un Estado 
“Volkish” (popular), debe ser que la tierra no es una mercadería con la 
cual el hombre especula a su antojo.63 
Según estos autores la tierra era propiedad del pueblo todo y 
quienes lo habitaban en el fondo no eran nada, más que administradores, 
obligados a tributar por el uso que hacían de bienes nacionales o del 
pueblo. Egoísmos particulares debían desaparecer. Si esto no ocurría se 
manifestaba la soberanía que detentaba el Estado sobre todos los bienes. 
JOSEPH GOEBBELS, graficaba muy bien estas ideas cuando 
decía “todo lo que la naturaleza dio al pueblo: territorio, nación, ríos, 
montañas, bosques, los tesoros bajo y sobre la superficie, el aire libre, 
                                                             
62 BRABM GARCÍA, Enrique. “El Derecho de Propiedad en el Nacionalismo Alemán”, Revista Chilena de 
Derecho Volumen 13, p. 441, 28 de noviembre 2017, file 
///C:Users/LAPTOP%20%20PLAZA/Downloands/Dialnet-
ElDerechoDePrtopiedadEnElNacionalismoAleman-2649527%20(1).pdf. 
63 BRABM GARCIA, Enrique. Op. Cit. p. 442 
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todo esto pertenece en principio al pueblo como totalidad. Si un miembro 
de la comunidad posee de estos bienes debe considerarse como 
administrador frente al Estado”.64 
La propiedad en este sentido era un permiso para la personalidad 
con espíritu creador y en cuanto tal debía respetársela como incentivadora 
y motor del progreso que transformaría el mundo con su accionar.65 
Nuestra opinión: en conclusión diríamos que la tierra es para quien 
la trabaja y administra productivamente para el beneficio de la humanidad 
y no debe estar inerte, sino al servicio de quien la utiliza para satisfacer 
una necesidad básica. 
Posteriormente dichas ideas iniciales, han ido transformándose, y 
además era contraria a lo que decía el artículo 903 del BGB, porque esta 
norma estaba construida de forma puramente individualista, 
concediéndole al sujeto un poder absoluto sobre la cosa. En conclusión 
según esta investigación hecha por la revista chilena de Derecho, las 
doctrinas indicadas no permanecieron como pura teoría, sino que se 
llevaron sistemáticamente a la practica en 12 años de gobierno socialista 
alemana; y finalmente en el gobierno nacionalista el derecho de propiedad 
privada, subsistió pero despojado de su contenido de la libertad.66 
Nuestra opinión: es sumamente importante conocer como 
pensaban inicialmente los teóricos alemanes sobre el derecho de 
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65 Idem. 
66 BRABM GARCÍA, Enrique. Op. Cit., p, 443 
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propiedad, como está ampliamente dicho consideraban que la tierra era 
del pueblo en su conjunto, es decir una idea totalmente socialista, no 
concebían que podía estar en manos de los particulares, sino en forma 
colectiva, pero esto ha ido cambiando y en efecto en el BGB de 1900 ya 
aparece el derecho de propiedad como puramente individualista dándole 
al sujeto un poder absoluto. En cambio el código napoleónico fue 
extremista en considerar que la propiedad sea “totalmente privada”  en 
manos de los particulares y en forma individual, es decir el derecho 
burgués, en realidad esta se fue acentuando con el discurrir del tiempo y 
en Alemania se consolidad la  transmisión de la propiedad con un sistema 
de derecho constitutivo, es decir la inscripción obligatoria en el registro. 
En realidad en Australia aparece el sistema constitutivo,  
caracterizado por ser un sistema constitutivo y también se le denomina 
sistema Acta Torrens. Fue creado por Roberto Torrens en Australia en el 
año de 1858. En este sistema constitutivo australiano la primera 
inscripción de dominio es facultativa, pero una vez practicada la misma 
inscripción es obligatoria para las posteriores traslaciones de dominio, 
igualmente sucede para las constituciones de derechos reales. En este 
sistema constitutivo cada transferencia de la propiedad inmueble implica 
que el  mismo vuelve al dominio de la Corona. Cuando se constituye una 
traslación de dominio la Corona le otorga el título a favor del nuevo 
propietario, siendo este título inatacable, el cual ofrece mucha seguridad 
a los contratantes, pero cuando se inscribe una propiedad el registro 
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otorga un certificado para transmitir el derecho puede ser endosado como 
un título valor. 
2.2.15.6. Relación entre Sistema Constitutivo y Sistema Registral. 
El sistema constitutivo alemán se basa en que la propiedad inmueble se 
transmite por el consentimiento unido a la inscripción en el registro, es 
decir claramente,  no es necesaria la tradición que propugnaba el derecho 
romano de Justiniano. 
Según el jurista EUGENIO MARÍA RAMÍREZ CRUZ: en el derecho 
germano, los inmuebles se adquieren por el consentimiento (acuerdo del 
propietario con el adquirente sobre la transmisión del derecho) y la 
inscripción en los registros inmobiliarios territoriales (artículo 873 del 
BGB)67. 
Siguen esta tendencia los códigos de Brasil (artículos 530, 531,  y 
620) Chile (artículos 584, 684 y 685). En Argentina luego de la reforma del 
artículo 2.505 del código derogado, la transmisión de la propiedad 
inmueble solo se entiende perfeccionada mediante la inscripción de los 
respetivos títulos en el registro inmobiliario de la jurisdicción 
correspondiente.   
El sistema Registral según el Jurista Español JOSÉ ÁLVAREZ 
CAPEROCHIPI, significa un orden jurídico mucho más justo, que atribuye 
                                                             
67 RAMÍREZ CRUZ, Eugenio María. Tratado de Derechos Reales – Derecho de Propiedad – Copropiedad 
Tomo II…..Op. Cit., p 257. 
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la propiedad al que se presenta públicamente como propietario 
responsable, y paga sus deudas.68 
Sigue CAPEROCHI, sosteniendo que el registro es un instrumento 
técnico cuya eficacia está definida por sus propios presupuestos técnicos. 
La fascinación ante la eficacia del registro como fuente de riqueza y 
desarrollo económico no nos debe hacer olvidar una idea que ha de ser 
fundamental y directriz del estudio del derecho inmobiliario registral: el 
registro no crea la propiedad, ni siquiera la define, sino que el registro es 
un mero instrumento para identificar, proteger y servir la propiedad, a la 
que presta certeza.69 
Nuestra opinión; está claro que, el sistema constitutivo de derecho 
es un sistema de transferencia de la propiedad “ad solemnitatem”, es decir 
este sistema no solamente exige la inscripción registral sino tiene que 
existir el consentimiento de las partes y el registro es unido a esta 
manifestación de voluntad, y para garantizar la seguridad jurídica es 
necesario un acto administrativo que es el registro y que otorga la 
publicidad y protege al tercero como también es un instrumento erga 
omnes oponible a todos que garantiza la titularidad del propietario y evita 
cualquier especulación sobre el derecho de propiedad. 
Según LUÍS DIEZ PICAZO se trata de saber si el régimen jurídico 
registral determina o no alguna modificación en el régimen sustantivo. 
                                                             
68 ÁLVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. “Derecho Inmobiliario Registral”, Jurista Editores E.I.R.L. 1ª 
Edición, Lima, 2010, p. 178. 
69 Ibidem, p. 179 
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Más concretamente la pregunta es si la inscripción registral sustituye o 
suple a la tradición o de que otra manera se relaciona inscripción y 
tradición.70  
La doctrina comúnmente seguida suele señalar que, aunque no se 
puede negar el influjo que la Ley hipotecaria ejerció en la vieja doctrina 
del título y del modo, este influjo no ha sido nunca decisivo, ni ha llegado 
nunca modificar las Reglas del Derecho sustantivo. La ley hipotecaria no 
tiene por objeto establecer un nuevo sistema de transmisión, ni modifica 
el antiguo, sino simplemente señala a partir de qué momento y bajo qué 
condiciones las adquisiciones o las transmisiones son eficaces frente a 
terceros. Se sigue ello que la inscripción no ha sustituido a la tradición 
como modo de transmisión de la propiedad inmueble.71  
CASTAN dice: que tradición o inscripción tienen orbitas de 
aplicación diferentes y U. ÁLVAREZ destaca además que, para que la 
inscripción en el registro inmobiliario representase un golpe  de muerte 
para la teoría del título  y el modo, tendrían que verificarse estos dos 
hechos que en nuestro Derecho positivo no se dan: que se dotase a la 
inscripción de un valor absoluto o constitutivo, atribuyéndola por si misma 
el efecto de crear, constituir o modificar el derecho real; que a la validez 
de la inscripción se configurara de un modo totalmente independiente, de 
                                                             
70 DIEZ PICAZO, Luís, Op. Cit., p. 678, 679. 
71 Ibidem, p. 679. 
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la causa del negocio traslativo y, en especial del negocio obligacional que 
lo determina.72 
ROCA SASTRE Y NUÑEZ LAGOS creen también que dentro de 
nuestro ordenamiento jurídico inmobiliario sigue plenamente vigente la 
llamada doctrina o teoría del título y del modo. Para ceder o transmitir el 
dominio y para transmitir el Derecho real sobre cosas ajenas es necesario 
que concurra  un negocio jurídico obligatorio que de causa o que sirva de 
fundamento a la modificación jurídico real al que denominamos título o un 
hecho o acto jurídico que exteriorice dicha mutación por medio de una 
transferencia de la posesión al que llamamos modo.73    
La filosofía alemana y especialmente la filosofía  del derecho de 
HEGEL, dicen que solo el origen perímete  la concepción  global de la 
totalidad y la edificación del sistema. Solo puede haber sistema si hay un 
origen cierto y la doctrina alemana del siglo XIX encontrara que el único 
origen cierto posible es la inscripción registral. El sistema alemán pretende 
otorgar a la propiedad un origen público en la atribución formal y directa 
del Estado al particular a través del Registro.74 
El sistema registral inmobiliario es el conjunto de normas, reglas o 
principios racionalmente organizados, para tenga lugar la transferencia o 
constitución de un derecho real, según Gunther Hernán Gonzales Barrón 
en su tratado de Derecho Registral Inmobiliario dice es el conjunto de 
                                                             
72 DIEZ PICAZO, Luís. Op. Cit., p. 679. 
73 Idem. 
74 ÁLVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. Op. Cit. p. 75. 
63 
 
principios y normas que estudia  el sistema orgánico (organización interna 
y eficacia externa) de publicidad legal de los derechos que recaen sobre 
bienes inmuebles y cuya finalidad es dotar de seguridad y justicia a su 
tráfico patrimonial. La razón de la publicidad de los derechos sobre 
inmuebles se halla en impedir transferencias o cargas ocultas que afecten 
a terceros adquirentes, lo cual paralizaría el comercio y circulación de la 
riqueza territorial a causa de falta de certeza de la condición jurídica de 
los bienes inmuebles75.  
Finalidad del registro inmobiliario, obviamente la finalidad del 
registro inmobiliario al constituirse en un sistema de derecho constitutivo 
otorga seguridad jurídica y publicidad frente a terceros, al respecto el autor 
Gunther Hernán Gonzales Barrón, en su libro Tratado de Derecho 
Registral Inmobiliario dice que el registro es un instituto que otorga 
seguridad jurídica a los derechos, ya sea para defender la adquisición 
realizada, ya sea para consolidar las transmisiones por realizarse y la 
pregunta sale si el registro solo tiene relevancia de seguridad jurídica, al 
respecto existe dos disputas filosóficas para unos debe primar la justicia 
representada por el interés del propietario de no ser despojado sin su 
consentimiento, para otros debe primar la seguridad jurídica representada 
por el interés del tercero76. 
                                                             
75 GONZALES BARRÓN, Gunther Hernán. “Tratado de Derecho Registral Inmobiliario”, Tomo I Editora y 
Distribuidora Ediciones Legales E.I.R.L., Reimpresión, Lima, 2013, p. 189 
76 GONZALES BARRÓN, Gunther Hernán. “Tratado de Derecho Registral Inmobiliario”, Tomo I Editora y 
Distribuidora Ediciones Legales E.I.R.L., Reimpresión, Lima, 2013, p. 43 
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Es necesario indicar que actualmente la práctica registral viene 
utilizando dos tipos de técnicas registrales a saber: 
- Folio Real.- Es aquella organización de la ordenación de los títulos o 
derechos reales, tomando como base los inmuebles, es decir a cada 
inmueble se le asigna varias fichas y se extiende toda la historia del 
dominio y según el autor Gunther Hernán Gonzales Barrón el registro se 
organiza tomando como base fundamental el objeto, en este caso el bien 
inmueble, abriendo de esta manera una hoja en donde se concentra todo 
el historial jurídico de cada finca. En esa hoja se inscriben todos los 
actos, negocios o decisiones jurídicas que modifiquen y afecten la 
situación del bien. El interesado que desee conocer la historia jurídica de 
un inmueble determinado solamente necesitara consultar los datos 
inscritos en la hoja correspondiente de este77.  
- Folio Personal.- Mediante esta técnica los asientos se llevan por orden 
cronológico de ingreso de cada título al diario y los índices son 
ordenados por nombre de los titulares de los derechos, en cierto modo 
no permite conocer la historia jurídica completa de cada inmueble, de 
acuerdo al autor Gunther Hernán Gonzales Barrón el folio personal no 
toma como base el inmueble, sino que se trata de un archivo de 
documentos complementados por unos índices alfabéticos. Los actos, 
negocios o decisiones judiciales depositados se agrupan 
cronológicamente sin tener en cuenta su correspondencia a un bien 
inmueble determinado. Por ello la única manera como los terceros 
                                                             
77 Ibidem, p. 381. 
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pueden consultar el registro es a través del nombre del titular o de los 
titulares del bien inmueble para de esta forma obtener los datos de los 
actos que hayan afectado dicho bien y solo de esta manera  será posible 
recomponer su historia jurídica78. 
2.2.15.7. Sistema constitutivo en el derecho comparado 
 En Alemania 
Formalmente se ha establecido el sistema constitutivo en Alemania en 
BGB de 1900, específicamente se estableció en su artículo 873 donde se 
precisa que en la transferencia de la propiedad inmueble, la propiedad se 
transmite por el consentimiento (abstracto) unido a la inscripción en el 
registro. 
WOLLFF, nos ilustra que el BGB, corona la evolución del Derecho 
Alemán, apartándose plenamente del principio romano de la tradición, 
exige para la transmisión y gravamen de derechos inmobiliarios limitados: 
el acuerdo del concedente y del adquirente sobre la modificación jurídica, 
y la inscripción de tal modificación en el registro (art. 873). 
Según KARL AUGUST PRINZ VON SACHSEN GESSAPHE, nos 
ilustra que el BGB entro en vigor el 1.1.1900 refleja los principales 
pensamientos políticos, económicos y sociales de la época del emperador 
Guillermo II. El BGB se dirige principalmente a la burguesía no tanto a la 
obrera y en un tiempo de creciente liberalismo económico que trataba de 
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eliminar toda clase de barreras al comercio. Este liberalismo se 
entremezclaba con una fuerte corriente individualista fundada en la 
filosofía alemana sobre todo de Kant.79 
El mismo autor antes referido decía que el BGB concede amplio 
margen a la autonomía de la voluntad. En el derecho de cosas en la 
propiedad privada y las amplias facultades concedidas al propietario (cf. 
903 BGB).80 
El BGB en el aspecto de facilidad y seguridad del tráfico jurídico, 
como fruto del liberalismo económico, muchas de las disposiciones del 
BGB persiguen facilitar y asegurar el tráfico jurídico. Ejm. Se ha creado el 
registro de la propiedad para proteger al dueño y a los demás interesados 
en transmisiones inmobiliarias. Así la adquisición, transferencia, 
vinculación y modificación de derechos reales requieren de la inscripción 
en dicho registro para que surta efecto, ósea en estos casos la inscripción 
tiene carácter constitutivo, a diferencia de los países de tradición 
francesa.81       
 En Australia 
El sistema registral Torrens es el que da origen al sistema de Australia, lo 
cual ciertamente ha resultado como el sistema muy extendido en todo el 
mundo, debe su nombre a la iniciativa de un irlandés: Sir. Robert Richard 
Torrens (1814-1884), que lo introduce en el Sur de Australia en 1858, el 
                                                             
79 KARL AUGUST FRINZ VON SACHSEN GESSSAPHE. “Derecho Civil Alemán” 8/11/2017 
(historico.juridicos.unam.mx/publica/librev/rev/jurid/cont/20/pr28.pdf). 
80 Idem. 
81 Idem. 
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propio Torrens abandono la política, para actuar como Registrador 
General. La idea fundamental era la de aplicar a la tierra los principios de 
registro de buques, el sistema triunfa rápidamente y se extiende por 
Australia, territorios británicos de Asia; la idea maestra en la que se basa 
el sistema Torrens es la fundar un título constitutivo de propiedad 
proveniente directamente de la Corona Británica, el titulo incorpora 
además un plano topográfico detallado de la propiedad elaborado por el 
propio registro.82 
  
En Brasil 
El código civil de Brasil sigue el sistema alemán sobre transferencia de la 
propiedad inmueble, con carácter de derecho constitutivo, es así que en 
el Derecho Civil de Brasil se encuentra regulada plenamente. En Brasil el 
sistema de transferencia de la propiedad inmueble se encuentra 
establecido en los artículos 530, 531 y 620, de los cuales se extrae que la 
transmisión de la propiedad es constitutivo de derecho, es decir siguen la 
corriente de los germanos.83 
Brasil tiene un sistema adoptado del sistema alemán, que se 
caracteriza por ser constitutivo, es decir en Brasil la propiedad se 
transfiere por medio de la inscripción en el registro, en este país los 
derechos reales, se constituyen, con la inscripción en el registro 
 
                                                             
82 ÁLVARES CAPEROCHIPI, José Antonio. Derecho Inmobiliario Registral….Op. Cit. p. 198-199. 
83 Ibidem. p. 258. 
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 En Suiza 
En el derecho civil de Suiza la transmisión de la propiedad inmueble se 
perfecciona con la inscripción constitutiva, es decir el derecho real se 
constituye con la inscripción en el registro, sin embargo acoge el sistema 
alemán y el sistema francés; pero de todas maneras es de derecho 
constitutivo. 
 En Argentina 
El antecedente inmediato del Código Civil y Comercial de Argentina es el 
denominado código de Vélez Sarfield, que tuvo como inspiración el 
Derecho Europeo, llamado también como el Derecho continental, donde 
tuvo también fuerte influencia el Código francés de 1804, cuya norma fue 
devastadora en la influencia de casi todos los países y sobre todo 
mantenía la influencia del derecho romano. 
En Argentina, luego de la reforma del artículo 2.505 del Código 
derogado, la transmisión de la propiedad inmueble solo se entiende 
perfeccionada mediante la inscripción de los respectivos títulos  en el 
registro inmobiliario de la jurisdicción correspondiente; antes de la reforma 
de la Ley N° 17.711, el código de esa nación establecía la escritura pública 
y la tradición, o sea un sistema más bien romano; la inscripción solo se 
exigía en la hipoteca, para que la transmisión  pudiera oponerse a 
terceros, se exigía la inscripción en el registro de la propiedad.84  
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En Chile. La transferencia de la propiedad inmueble es “ad solemnitatem”, 
es decir se perfecciona mediante la inscripción en el Registro de la 
Propiedad Inmueble. 
2.2.16. Algunas bondades del sistema constitutivo 
Para fines ilustrativos es necesario mencionar algunas bondades del 
sistema constitutivo, sin limitarlos, por cuanto existen muchos otros, 
tenemos los siguientes a saber: 
- Otorga seguridad jurídica. 
- Otorga publicidad frente a terceros. 
- Otorga presunción de exactitud de legitimación 
- El titular es un solo propietario. 
- Oponible frente a todos  “erga omnes” 
- Conlleva a la formalidad de la propiedad inmueble. 
2.2.16.1. Autonomía e independencia del registro 
Los libros registrales son documentos públicos, cuya finalidad es declarar 
públicamente la propiedad y definir el orden de los créditos, en ese sentido 
define la pre constitución y tutela de los derechos particulares, como 
garantía de la libertad humana ante la administración del Estado. La 
propiedad no tiene una realidad  existente por si distinta de su prueba y 
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publicidad, por eso la inscripción registral es parte de la realidad de la 
propiedad.85  
 El registro ha de considerarse una institución no solo al servicio de 
la publicidad de los derechos de los particulares, sino esencialmente al 
servicio de la coherencia del proceso de determinación del propietario, 
aunque sea de manera muy sumaria, porque el registrador tiene 
reconocida una competencia territorial, tiene libertad de interpretar el 
derecho y califica autónomamente el título aplicando el derecho según su 
recto saber y entender86.  
En consecuencia el registro efectivamente es determinante en el 
resguardo de la propiedad, caso contrario la propiedad se convierte en un 
derecho clandestino, que se desconoce sobre su verdadero propietario y 
como viene funcionando en el servicio de la humanidad.  
2.2.16.2. Aplicación parcial del sistema constitutivo en la práctica 
Este sistema basada en la inscripción obligatoria de la transferencia de la 
propiedad inmobiliaria, hace ver que en la práctica, en el constante tráfico 
de la propiedad inmobiliaria, en realidad no se pone en práctica, porque 
casi nadie realiza un contrato de dicha naturaleza, lo que es obvio porque 
nuestro sistema no adopta dicho sistema, sino el que ha adoptado es el 
sistema consensual, sin embargo existe la Inscripción Registral, lo cual es 
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86 Ibidem. 
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meramente declarativo, NO ES CONSTITUTIVO, razón por la cual, 
constantemente se declara la nulidad de los asientos registrales. 
La ley a parte de estar investido de construcciones filosóficas, debe 
aterrizar en forma concreta en el servicio de necesidad humana, haciendo 
justicia y protegiendo al ciudadano dándole en estos tiempos seguridad 
jurídica; siendo así nuestra norma fundamental en el Art. 70 establece que 
la propiedad es inviolable y lo garantiza el Estado, pero como lo va a 
garantizar si tenemos una norma en este caso hace que el Estado no 
interviene en nada para proteger este derecho primario, más aun que los 
países democráticos en estos tiempos propugnan el “Neo 
Constitucionalismo”, es decir la protección de los derechos 
fundamentales. 
Si bien se utiliza el sistema consensual en el Perú, está muy 
relativo, porque hasta el mismo Poder Judicial nos ha demostrado en la 
reiteradas jurisprudencias, que el inmueble que ha sido adquirido con el 
simple consensus, ha perdido frente al propietario que ha inscrito su 
propiedad en el Registro, lo que demuestra contundentemente que el 
sistema consensual no funciona, sino más viene el que nos asegura 
pareciera es el sistema constitutivo, donde es obligatorio la inscripción 
para la transferencia de la propiedad. 
La jurisprudencia nacional nos demuestra que el Registro en 
nuestro país simplemente es “DECLARATIVO” no es constitutivo, razón 
por la cual la propiedad inscrita adolece de vicios, la inscripción no lo 
convalida su validez, normalmente se declara NULO un asiento registral, 
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pareciera que la inscripción en el Registro Público en este actual sistema 
garantiza el derecho de propiedad, no es así, los mismos procesos 
judiciales convertidos en Jurisprudencias (Casaciones) nos demuestra 
que en el Perú no existe ninguna garantía, pese a que esté inscrito, por 
que como vuelvo a repetir el registro es simplemente declarativo no es 
constitutivo.   
2.2.16.3. Sistema constitutivo y paz social 
MARIO CASTILLO REYRE, sostiene que, no podemos negar que, en 
definitiva, el registro constitutivo tiene la virtud de evitar efectos 
perniciosos, por lo que confiere mayor certeza  tanto para el titular del 
derecho como para los terceros. Sin perjuicio de aceptar esta ineludible 
verdad, consideramos que la propuesta  de que el registro sea constitutivo 
no puede ni debe ser asumida en el corto plazo.87  
El registro, evidentemente es una institución jurídica, administrativa 
cuyo objetivo primordial es otorgar seguridad jurídica y publicidad frente a 
terceros y como tal implícitamente está protegiendo el tráfico inmobiliario 
en armonía con los celebrantes y la sociedad.  
HEGEL decía solo el origen permite la concepción global de la 
totalidad y la edificación del sistema. Solo puede haber sistema si hay un 
origen cierto, y la doctrina alemana del siglo XIX encontrara que el único 
origen cierto posible es la inscripción registral.88  
                                                             
87 CASTILLO FREYRE, Mario. “Derechos Reales – Transferencia de la Propiedad en el Perú” Volumen 15, 
Op. Cit., p. 102. 
88 ÁLVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. Op. Cit. p. 26. 
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En un sistema donde existe seguridad jurídica, automáticamente la 
Paz Social es su aliado, porque este permite convivir en armonía y hace 
que las transacciones sobre la propiedad inmobiliaria terminan en buen 
puerto y no existe ninguna razón para que exista conflictos y no hay por 
qué llegar a manos del Poder Judicial para ventilar tediosos procesos que 
solo llevan al odio que afectan ineludiblemente la Paz Social.  
La paz jurídica, es el estado de coordinación y equilibrio de los 
intereses que constituye el objetivo de la legislación, todo ello sin perjuicio 
de la lucha por el derecho. La paz es tranquilidad, sosiego en la vida 
interna de los Estados.89  
2.2.16.4. Sistema constitutivo y movimiento económico 
Cuando la propiedad inmobiliaria se encuentra inscrita en los Registros 
Públicos, dicha propiedad se dispara económicamente, porque 
inmediatamente otorga una seguridad jurídica.  
El autor español JOSE ÁLVAREZ CAPEROCHIPI, dice que el 
registro se muestra útil en toda actividad de fomento. El desarrollo 
económico se fundamenta en la tutela del crédito y del comprador. Solo 
mediante la tutela del comprador  y del acreedor se puede conseguir el 
desarrollo de una clase productiva y mercantil y el desarrollo de un 
sistema financiero que sustente el desarrollo económico. El registro 
                                                             
89 CABANELLAS, Guillermo. Op. Cit. p. 259. 
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genera certeza al crédito y es instrumento de formación del capital 
necesario para la vida económica y el desarrollo capitalista.90  
HERNANDO DE SOTO, uno de los más celebres economistas 
latinoamericanos, ha publicado dos libros sobre la economía y política del 
desarrollo y en ellos culpa a la falta de un registro de la propiedad fiable 
el fracaso del desarrollo del capitalismo en los países del tercer mundo. 
HERNANDO DE SOTO explica que el capital muerto existe porque no se 
convierte un activo físico en un generador de capital, valerse de la casa 
para obtener dinero  en préstamo y financiar una empresa.91  
Nuestra opinión queda ratificada una vez más que el supuesto de 
que el sistema consensual favorece a la circulación de la riqueza es falso, 
por el contrario el sistema constitutivo es el que favorece el  movimiento 
económico en grandes magnitudes al estar investido con seguridad 
jurídica.    
El registro es el resultado de un cambio profundo en las estructuras 
sociales y políticas  que representa la modernidad. El hombre se 
desarraiga de la tierra  y del sentido tradicional de la identidad (familia y 
propiedad) y se integra en un proceso productivo industrial y mercantil 
como mercancía.92  
 
                                                             
90 ÁLVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. Op. Cit. p. 174. 
91 ÁLVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. Op. Cit. p. 176 
92 Idem. 
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2.2.16.5. Inseguridad jurídica resulta más costosa que la inscripción 
en el registro 
La incertidumbre es económicamente un costo que se mide en función del 
riesgo de perder mi derecho. Como contrato sobre un bien inscrito y con 
un derecho bien definido el riesgo disminuye. Al haber menos costo, por 
simple aplicación de la ley de oferta y demanda, la cantidad demandada 
aumenta93.  
 En nuestro sistema jurídico peruano existe una norma que es el 
Decreto Supremo N° 079-2007-PCM., que regula el Texto Único de 
Procedimientos Administrativos, TUPA., cuya norma establece 
literalmente en su Art. 13 lo siguiente “El monto de los derechos de 
tramitación de los Procedimientos Administrativos no deberá exceder el 
costo real del servicio”, por lo que la Inscripción en el Registro no es 
excesivo sino básicamente se debe pagarse el costo del servicio, lo cual 
hace ver que no existe excusa para decir que los costos de inscripción 
son elevados; por el contrario conviene inscribir en el Registro la 
propiedad inmueble. 
Es cierto que la seguridad exige algunos gastos, lo cual 
evidentemente no podría ser un derecho de gracia o un servicio gratuito, 
pero es mejor sufragar dichos montos y asegurar la seguridad jurídica de 
la propiedad y la publicidad frente a terceros. 
                                                             
93 CASTILLO FREYRE, Mario. Op. Cit., p. 100. 
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GONZALES LOLI, sostiene que la seguridad jurídica es un valor 
esencial del Derecho, en tanto afianza la justicia, asegura la libertad, 
propende a la paz social y, en consecuencia, resulta imprescindible para 
alcanzar el bien común al que aspira todo sistema o mejor dicho toda 
sociedad.94    
2.2.16.6. Oponibilidad del derecho de propiedad en el sistema 
constitutivo. 
BULLARD, sostiene que la oponibilidad no es otra cosa que lo que la 
doctrina tradicional ha denominado el carácter “erga omnes”, es decir la 
oponibilidad absoluta del derecho de propiedad, es ésta oponibilidad la 
que convierte a la propiedad en el vehículo idóneo para internalizar las 
externalidades95.  
 Nuestra posición, haciendo una comparación con el sistema 
consensual, en este instituto el derecho de propiedad se convierte en 
relativo, por que pudo existir otra persona pretendiendo demostrar tal 
derecho, en cambio en el sistema constitutivo esta no permite que otra 
persona pretenda tal derecho, por cuanto la inscripción en el registro 
brinda seguridad jurídica y como tal es oponible a todos “erga omnes”.  
 
 
                                                             
94 CASTILLO FREYRE, Mario. Op. Cit. p. 94. 
95 CASTILLO FREYRE, Mario. Op. Cit. p. 98. 
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2.2.16.7. Implementación del sistema constitutivo en la legislación 
peruana. 
 Largo plazo 
Como todo sistema nuevo requiere una serie de implementaciones, en 
consecuencia si se implanta este sistema de derecho constitutivo en la 
transferencia de la propiedad inmueble, previamente se debe elaborar el 
catastro territorial, cuyo instrumento actualmente se encuentra a cargo de 
diferentes instituciones públicas llámese, municipalidades, gobiernos 
regionales, Cofopri, y bajo la Dirección de la SUNARP., Superintendencia 
Nacional de los Registros Públicos, en consecuencia esta entidades 
deben cumplir con su función de elaborar el Catastro, cuyo trabajo 
requiere un determinado plazo, no es sencillo, lo que demuestra que 
evidentemente tiene que ser a largo plazo, pero ya es hora de empezar. 
 Contar con catastro 
Es casi determinante la importancia de implementar el catastro, para 
luego implantar el Sistema Constitutivo en el tráfico de la propiedad 
inmueble, tenemos en la legislación comparada que este sistema funciona 
perfectamente garantizando la seguridad jurídica en el tráfico inmobiliario, 
el más llamado es Alemania donde la propiedad se inscribe en el Registro 
de la Propiedad y en el Catastro, ambos están interconectados. 
 Es necesario definir el Catastro pese a que ya existe definiciones 
respecto a este concepto,  podemos definir el catastro de la propiedad 
inmueble como aquel instrumento donde se encuentra inventariado todos 
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los predios urbanos, rústicos, eriazos y otros en forma sistemática donde 
se describen con exactitud su ubicación o georeferenciación que es el 
posicionamiento espacial en una localización geográfica única y bien 
definido en un sistema de coordenadas y datum específicos. 
Asimismo el catastro contiene características precisas  como son 
superficie, situación, linderos, representación gráfica, año de 
construcción, uso entre otros aspectos, todo ello se hace con instrumentos 
de última generación, es decir tecnología de punta (Estación total, GPS y 
otros).  
 Simplificación administrativa para el acceso al registro 
El sistema burocrático de la Administración Publica, ha ahuyentado al 
usuario por su complejidad en el trámite administrativo para la inscripción 
de la propiedad inmueble en el Registro, sin embargo si se implanta una 
simplificación administrativa para el fácil acceso de los títulos, esta se 
destrabaría, para lo cual se debe unificar la normatividad de los Registros 
Públicos en un solo cuerpo a efecto de no confundir al usuario y eliminar 
toda clase de obstáculos innecesarios. 
   Actualmente existen normas e instituciones como por ejemplo 
Indecopi y la Defensoría del Pueblo, quienes se encargan de hacer 
cumplir la Ley en esta materia, el problema se encuentra también en el 
potencial humano que muchas veces crean indebidamente barreras 
burocráticas. 
79 
 
   Actualmente el año 2016 se ha sancionado una novísima norma 
sobre Simplificación Administrativa, estamos hablando del Decreto 
Legislativo N° 1246 que aprueba Diversas Medidas de Simplificación 
Administrativa. 
 Capacitación y comunicación masiva al usuario 
La capacitación y la información es fundamental en cualquier sistema, por 
lo que teniendo como base la existencia actual de la SUNARP, 
Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, se debe empezar 
con módulos básicos y posteriormente se debe masificar a toda la 
población. 
2.3. MARCO CONCEPTUAL 
Sistema consensual.- Virtud del cual solo el consentimiento de las partes 
hace propietario al comprador; es decir se expresa en su mas lato grado 
la autonomía de la voluntad (hoy autonomía privada) es aquella 
posibilidad que tiene la persona como poder de autorregulación o 
autorreglamentación, de creación de preceptos privados de conducta para 
ejercer facultades y conformar relaciones jurídicas por la sola decisión del 
individuo, para ejercer derechos subjetivos o actuar a través de la idea del 
negocio jurídico. 
 
Sistema constitutivo.- El sistema de registro constitutivo, en el que no 
existe un derecho real extra registral y solo la inscripción produce la 
transmisión, constitución, modificación o extinción de los derechos reales, 
tiene sus adeptos en la actual doctrina peruana. 
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Tráfico inmobiliario.- Los inmuebles en el tráfico inmobiliario realizado 
por empresarios o profesionales susceptibles de quedar sujetos al 
impuesto sobre el valor añadido o a la modalidad de transmisiones 
patrimoniales onerosas del Impuesto sobre transmisiones Patrimoniales y 
actos Jurídicos Documentados 
Seguridad jurídica.- La seguridad jurídica es un principio del derecho, 
universalmente reconocido, que se basa en la «certeza del derecho», 
tanto en el ámbito de su publicidad como en su aplicación, y que significa 
la seguridad de que se conoce, o puede conocerse, lo previsto como 
prohibido, ordenado o permitido por el poder público. 
La seguridad jurídica es, en el fondo, la garantía dada al individuo 
por el Estado de modo que su persona, sus bienes y sus derechos no 
serán violentados o que, si esto último llegara a producirse, le serán 
asegurados por la sociedad, la protección y reparación de los mismos. En 
resumen, la seguridad jurídica es la «certeza del derecho» que tiene el 
individuo de modo que su situación jurídica no será modificada más que 
por procedimientos regulares y conductos legales establecidos, previa y 
debidamente publicados. 
 
2.4. HIPÓTESIS 
2.4.1. Hipótesis general 
El sistema consensual en el tráfico inmobiliario es factor determinante en 
la inseguridad jurídica y el sistema constitutivo otorgara seguridad jurídica 
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en el tráfico inmobiliario en la provincia de San Román Juliaca en el año 
2014. 
2.4.2. Hipótesis específicas 
- El sistema consensual en el tráfico inmobiliario es factor determinante 
en la inseguridad jurídica en la provincia de San Román Juliaca, en el 
año 2014. 
- El sistema constitutivo otorgara seguridad jurídica en el tráfico 
inmobiliario en la provincia de San Román Juliaca, en el año 2014. 
 
2.5. OPERACIONALIZACIÓN DE VARIABLES 
2.5.1. Primera variable independiente y dependiente 
Se tiene como primera variable independiente al “Sistema Consensual 
en el tráfico inmobiliario”, y su variable dependiente es la “Inseguridad 
Jurídica”, es decir a causa del sistema consensual existe la inseguridad 
jurídica en el trafico inmobiliario, teniendo como dimensión: los tipos de 
contratos en el tráfico inmobiliario celebrados, ganados y perdidos en el 
Poder Judicial y las consecuencias que generan los contratos 
consensuales. 
 
2.5.2. Segunda variable independiente y dependiente 
Se tiene como segunda variable independiente al “Sistema Constitutivo 
en el Tráfico Inmobiliario”, y su variable dependiente es la “Seguridad 
Jurídica”, es decir el sistema constitutivo otorga seguridad jurídica en el 
tráfico inmobiliario. 
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2.5.3. Dimensiones 
Las dimensiones de la presente investigación son los tipos de contratos 
en el tráfico inmobiliario celebrados en dicho sistema, ganados y perdidos 
en el Poder Judicial y los efectos que genera. 
2.5.4. Indicadores 
Con fines didácticos se ha establecido en la Matriz de Consistencia, lo 
cual demuestra gráficamente como se analiza los indicadores, por 
ejemplo si los contratos son en el sistema consensual como es el caso de 
un tipo de contrato que podría ser la compra venta tiene como efectos 
concurso de acreedores, doble venta, nulidad de contrato, anulabilidad de 
contrato, en ese orden de ideas.  
2.5.5. Escalas y valores 
Igualmente se ha considerado en el esquema de la matriz del problema 
en el rubro de categoría, donde se valora por ejemplo en la primera 
variable del sistema consensual, con los siguientes valores: todos los 
casos, perdidos, muchos casos perdidos, pocos casos, perdidos y 
finalmente ningún caso perdido y en el caso de su variable dependiente 
se tiene como valor: no hay seguridad y si existe seguridad, de la misma 
forma en la segunda variable. 
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CAPÍTULO III 
METODOLOGÍA DE LA INVESTIGACIÓN 
3.1. MÉTODO DE LA INVESTIGACIÓN. 
El método de investigación que se ha aplicado en el estudio es el “método 
cuantitativo” por cuanto el tema es el estudio de hechos y fenómenos de 
la realidad del sistema jurídico, cuyos datos se han medido objetivamente 
con técnicas de operacionalización de las variables, donde se ha 
conceptualizado dos variables dependientes cada uno con sus variables 
independientes, posteriormente se ha disgregado dicho concepto 
abstracto a lo más concreto de definiciones conceptuales, luego se ha 
determinado las dimensiones, es decir los tipos de contratos celebrados 
en el sistema consensual ganados y perdidos; en seguida se ha 
consignado los indicadores que son exactamente los contratos de compra 
venta, donación,, transmisión sucesoria y otros y las consecuencias que 
generan los contratos consensuales que determinan que no hay 
seguridad jurídica y/o si existe seguridad jurídica, para medir los mismos 
se ha hecho  mediante instrumentos como son guías de observación, 
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finalmente se ha determinado la categoría o criterio de valoración y otros 
con la finalidad de generalizar los resultados para la aplicación en todo el 
sistema jurídico nacional. 
También se ha operacionalizado el Problema con su matriz del 
problema y se ha efectuado la matriz de consistencia del proyecto de 
investigación. 
3.2.  DISEÑO DE LA INVESTIGACIÓN 
3.2.1. Causal explicativo 
El diseño de la  investigación es el de causal explicativo, es decir causa-
efecto, donde se ha establecido dos variables independientes y 
dependientes, siendo la primera variable independiente “el sistema 
consensual en el trafico inmobiliario” y su variable dependiente es “la 
inseguridad jurídica”, es decir a causa del sistema consensual existe la 
inseguridad jurídica en el trafico inmobiliario. La segunda variable 
dependiente es el “sistema constitutivo en el tráfico inmobiliario” y su 
variable dependiente es que “otorga seguridad jurídica”, es decir el 
sistema constitutivo en el tráfico inmobiliario otorga seguridad jurídica. 
3.2.2. Correlacional 
Existe una relación directa entre la variable independiente y dependiente 
a saber: en la primera variable del sistema consensual la relación que 
existe es que este sistema no otorga seguridad jurídica y en la segunda 
variable del sistema constitutivo la relación que existe es que otorga 
seguridad jurídica. 
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3.2.3. Aplicada 
Es aplicada porque la investigación es de fenómenos totalmente 
prácticos, aplicables en la realidad, porque el tráfico de la propiedad 
inmueble se suscita en el diario que hacer, es así que estamos 
demostrando que el sistema consensual en el tráfico inmobiliario en la 
práctica no otorga casi ninguna seguridad jurídica, por el contrario el 
sistema constitutivo en la realidad se demuestra que si otorga seguridad 
jurídica en el trafico inmobiliario, los cuales se demuestran con los análisis 
de expedientes judiciales, mediante fichas y también el análisis de 
jurisprudencia en nuestro sistema peruano. 
3.3.  POBLACIÓN Y MUESTRA 
3.3.1. Población 
Es la cantidad, de procesos judiciales que están sujetas al tráfico 
inmobiliario en la provincia de San Román; es decir, 300 casos resueltos 
en los juzgados mixtos y civiles en la provincia de San Román.  
3.3.2. Muestra 
Se ha utilizado el tamaño de muestra para poblaciones finitas, cuyo 
procedimiento es el siguiente: 
 
n=  300 x 1.962 x 0.05 x 0.95  
------------------------------------------------------------------ 
 0.052 (300-1) + (1.962 x 0.05 x 0.95) 
 
n=59 
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Población  N=300 
Distribución normal Z=1.96 
Nivel de error P= 0.05    n= N x Z2 x p x q 
Nivel de confianza q= 0.95       ---------------------  
Nivel de precisión d= 0.05         d2 (N-1) + (Z2 x pxq) 
Sugerido. 
 
- Tamaño de la muestra = 59 expedientes. 
 
3.4.  TÉCNICAS E INSTRUMENTOS DE INVESTIGACIÓN 
3.4.1. Técnicas 
Se han utilizado las siguientes técnicas: 
3.4.1.1. Análisis documental. 
Se ha analizado 59 expedientes judiciales de los juzgados mixtos y 
juzgados civiles de la provincia de San Román, Juliaca. El instrumento 
técnico fue la ficha de análisis documental.  
3.4.1.2. Análisis jurisprudencial 
Se ha revisado jurisprudencia nacional sobre temas de transferencia de 
la propiedad inmueble. 
3.4.2. Instrumentos 
Ficha de análisis documental 
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CAPÍTULO IV 
RESULTADOS Y DISCUSIÓN 
 4.1.  INSEGURIDAD JURÍDICA EN EL SISTEMA CONSENSUAL  
El sistema consensual adoptado por nuestro Código Civil del año 1984 ha 
establecido que basta el intercambio de voluntades para perfeccionar la 
transferencia de la propiedad inmueble en el Perú, no funciona en la 
práctica, porque está demostrado que es una norma dogmática adoptada 
de otra realidad. 
 En dicho sistema la propiedad automáticamente juega un papel 
relativo y no cumple con su función elemental de “erga omnes”, por el 
contrario solo muestra una inseguridad jurídica, porque se ha verificado 
en la población materia de estudio que dicho sistema solo permite el caos 
en la transferencia de la propiedad inmueble, es decir sobre un mismo 
inmueble existen una variedad de concurrencia de acreedores o posibles 
propietarios que ni siquiera el Poder Judicial puede resolver dichos 
conflictos de intereses, conforme se ha demostrado con los resultados  de 
la investigación. 
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 Sin embargo cabe precisar que no necesariamente el sistema 
consensual es el peor, sino falta algo que debe ser la inscripción 
obligatoria, para bridar seguridad jurídica a los involucrados en el tema, 
es decir una vez inscrita esta se convierte en oponible frente a todos y así 
se garantiza el derecho de propiedad y se evita tantos problemas que ha 
causado al sistema jurídico peruano. 
 Se dice que el sistema consensual favorece a la circulación de la 
riqueza, pero dicho argumento resulta ser falso, por el contrario el sistema 
consensual solo trae como consecuencia la inseguridad jurídica, por el 
contrario el Registro obligatorio (constitutivo) de la Propiedad hace posible 
la formación de capital y el  desarrollo económico capitalista y como dice 
HERNANDO DE SOTO  en su libro el Misterio del Capital, porque el 
capitalismo triunfa en occidente y fracasa en el resto del mundo, y en ellos 
culpa a la falta de un registro de la propiedad fiable el fracaso del 
desarrollo del capitalismo en los países del tercer mundo, explica además 
que el capital muerto existe porque no se convierte en un activo físico en 
un generador de capital. La sociedad que no se monte en el tren registral 
de la modernidad queda condenada a la pobreza y atraso.  
 Además cuando se trata de concurso de acreedores, se ha 
demostrado que   lamentablemente ni el Poder Judicial puede resolver 
dichos problemas, porque en la gran mayoría de los casos se queda en 
medio camino, es decir sin resolverse, lo que crea una incertidumbre 
jurídica y una vez más se demuestra que el sistema consensual solo crea 
una inseguridad jurídica. 
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 La inseguridad jurídica es la noticia del día y los órganos 
jurisdiccionales se congestionan por este sistema inadecuado para 
nuestra realidad. 
 Las normas deben servir para resolver los problemas de los 
ciudadanos y no desprotegerlos y lo peor es dejarlos en medio de una 
inseguridad jurídica. 
 Las consecuencias que genera el sistema consensual en el tráfico 
de la propiedad inmueble entre otros son: la Inseguridad jurídica, doble 
venta, concurso de acreedores, nulidad de contrato, ineficacia, 
anulabilidad y otros tantos, los cuales se encuentran demostrados de la 
investigación objetiva, hecha en los expedientes judiciales de la provincia 
de San Román Juliaca. 
4.2. INTERPRETACIÓN Y ANÁLISIS 
A través de cuadros y gráficos estadísticos se ilustran los resultados de la 
investigación, los cuales se interpretan y se analizan detalladamente.
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ANÁLISIS DOCUMENTAL EXPEDIENTES JUDICIALES (MUESTRA) 
PODER JUDICIAL PROVINCIA DE SAN ROMÁN 
              
N°   
POBLACIÓN MATERIA DE ESTUDIO (DATOS EXTRADIDOS DE EXPEDIENTES DEL PODER 
JUDICIAL - SAN ROMÁN) 
  
ANÁLISIS SISTEMÁTICO, VALORADOS DE ACUERDO AL SISTEMA 
DE ESTUDIO 
Expediente. Juzgado Materia Demandante 
Tipo de 
documento 
Demandado 
Tipo de 
documento 
Resultado 
Sistema bien 
constituido 
(Constitutivo-
formal-
relativo) 
Sistema 
Relativo 
(consensual-
informal) 
Concurso 
de 
acreedores 
Seguridad 
Jurídica 
(Relativa) 
Inseguridad 
jurídica 
(Incertidumbre 
casi total) 
1 1563-2013 
1° Juz. 
Mixto 
Reivindicación 
Parí Choque 
Ulises 
Escritura y 
Registrado 
Mamani Asencio 
Adriana 
Escritura y 
Registrado 
Infundado NO   SI SI NO SI 
2 1629-2013 
2° juz 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Gómez 
Pacorico 
Jhunior 
Escritura 
Machaca Condori 
Fidel 
Escritura Infundado NO SI SI NO SI 
3 1530-2012  
1° Juz. 
Mixto 
Anula Act.Jur 
Marin Choque 
Gloria 
Escritura 
Paricahua Marin 
Elmer 
Escritura Fundado SI NO SI SI NO 
4 855-2012 
1° Juz 
Mixto 
Reivindicacion 
Cardenas 
Mayta 
Antonio 
Escritura y 
Registro 
Tintaya 
Achahuanco A 
Escritura Infundado NO SI SI NO SI 
5 2758-2013 
1° JuZ 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Quispe Yana 
Maria 
Escritura 
Mamani Quispe 
Sabina 
Escritura Fundado SI NO SI SI NO 
6 1094-2012 
2° Juz 
Mixto 
Mejor 
Derecho 
Prrop 
Apaza Quispe 
Maria 
Escritura y 
Registro 
Huaman 
Ccacasaca Renato 
Rebelde fundado SI NO SI SI NO 
7 1876-2011 
2° JuZ 
Mixto 
Reivindicacion 
Jorge 
Condorchoa 
Supa 
Escritura y 
registro 
Comandante 
General del 
ejercito 
Escritura Infundado NO SI SI NO SI 
8 0205-2009 
2° Juz 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Figueroa 
Espirilla de 
Medina 
Escritura 
Morales Machaca 
Falconerias 
Escritura fundado SI NO SI SI NO 
9 1371-2013 
2° Juz 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Medrano 
Aguirre Lucy 
Escritura 
Huallpa Mamani 
Eloy 
Escritura 
Inadmisible y 
Rechazar 
NO SI SI NO SI 
10 2193-2015 
1° 
Juzgdo 
Mixto  
Nulidad Act. 
Jur. 
Caira Machaca 
Fredy 
Escritura Arapa Rivera Julia   
Inadmisible y 
Rechazar 
NO SI SI NO SI 
11 993-2012 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Juan Manuel 
Flores Salas 
Escritura y 
registro 
Diaz Salas 
Federico 
Titulo 
Supletorio 
Rechazar y 
conclusión 
NO SI SI NO SI 
12 073-2011 
1°  Juzg 
Mixto 
Reivindicacion 
Calsin Coasaca 
Jorge 
Escritura 
Flores Cespedes 
Julian 
Escritura Improcedente NO SI SI NO SI 
13 2288-2015 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Zevallos 
Mamani 
Meliton 
Escritura 
Calcina Chua 
Guillermo 
Escritura Rechazar NO SI SI NO SI 
14 1737-2014 
2° Juz 
Mixto 
Reivindicacion 
Cárdenas 
Mayta 
Antonio 
Escritura y 
registro 
Huarecallo 
Quispe Nicolás 
Escritura Abandono NO SI SI NO SI 
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15 1845-2013 
2° Juz 
Mixto 
reivindicacion 
Multillantas 
San Roman 
Escritura y 
registro 
Huarcaya Ramos 
Isaias 
Escritura 
Concluido-
Inasistencia 
NO SI SI NO SI 
16 350-2014 
2° Juz 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Floorres 
Achata 
Melquiades 
Escritura y 
registro 
Huarecallo 
Quispe Nicolas 
Escritura Archivo NO SI SI NO SI 
17 477-2013 
2° Juz 
Mixto 
Resolucion de 
contrato 
Claure Zuñiga 
Serapio 
Escritura y 
registro 
Huayanay Ramos 
Nidia 
Escritura 
Inadmisible y 
Rechazar 
NO SI NO NO SI 
18 662-293 
2° Juz 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Roque Yanqui 
Ramon 
Escritura 
Coyla Yanqui 
Clemente 
Escritura 
Inadmisble y 
Rechazar 
NO SI SI NO SI 
19 1421-2011 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Jimenez 
QuispeMeliton 
Escritura 
Gonzales Jimenez 
Dominga 
Escritura 
Concluido-
Inasistencia 
NO SI SI NO SI 
20 011-2008 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Condori 
Toledo Vda. 
De Calla 
Escritura y 
registro 
Cahuapaza 
Ticona 
Hermelinda 
Escritura 
Imorocedente, 
confirmado 
NO SI SI NO SI 
21 041-2003 
2° Juz 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Cardenas 
Mayta 
Antonio 
Escritura y 
registro 
Municipio San 
Roman 
Escritura 
Concluido-
Inasistencia 
NO SI SI NO SI 
22 1227-2012 
1° Juzga 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Barrio CP. 
Rinconada 
Escritura 
Direcccion 
Regional 
Educacion y 
SUNARP 
Escritura y 
Registrado 
Abandono de 
instancia 
NO SI SI NO SI 
23 1845-2011 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Reivindicacion 
Condorchoa 
Supa Jorge 
Escritura 
Ofic. 
Reclutamiento 79 
San Roman 
Escritura y 
Registrado 
Concluido-
Inasistencia 
NO SI SI NO SI 
24 918-2013 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Otorgamiento 
de escritura 
Paucarca Vda. 
De Figueroa 
Maria 
Minuta 
Zea de Loja Elsa 
Modesta 
Escritura 
Concluido-
Inasistencia 
NO SI NO NO SI 
25 1851-2013 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Lupaca Diaz 
Pio 
Escritura 
Mamani Cutipa 
Elsa 
Escritura 
Inadmisble y 
Rechazar 
NO SI SI NO SI 
26 2004-2011 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Avcto Jur. 
Carmen 
Alarcon 
Hermoza 
Escritura y 
registro 
Castillo 
Valdiviano Walter 
Escritura Abandono NO SI SI NO SI 
27 012-2013 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Reivindicacion 
Yana Chayña 
Juan de la 
Cruz 
Escritura y 
registro 
Quispe Roque 
Juan 
Escritura Abandono NO SI SI NO SI 
28 1817-2011 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Avcto Jur. 
Paniagua 
Beltrame 
Jorge 
Escritura 
con registro 
Caja Municipal 
Arequipa 
Escritura 
Desistimiento 
ambos 
SI NO SI SI NO 
29 702-2011 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Avcto Jur. 
Hito Yupa 
Emerita 
Escritura 
Arizaga Luque 
Roxana 
Escritura y 
Registrado 
Concluido-
Inasistencia 
NO SI SI NO SI 
30 846-2012 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Reivindicacion 
Cardenas 
Mayta 
Antonio 
Escritura y 
registro 
Ticona Maria 
Florencio 
Escritura Abandono NO SI SI NO SI 
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31 1749-2012 
1° 
juzgado 
Mixto 
Reivindicacion 
Parillo Apaza 
Royer 
Minuta 
Lerma Apaza 
Roger 
Escritura Abandono NO SI SI NO SI 
32 330-2014 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
escritura 
Escobedo 
Castillo 
Santusa 
Escritura 
Borda Sucasaca 
Leonidas 
Escritura 
Inadmisible y 
Rechazar 
NO SI SI NO SI 
33 947-2014 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Reivindicacion 
Mamani 
Apaza 
Nolberto 
Escritura 
Cruz Yanqui 
Emilia 
Escritura 
Inadmisible y 
Rechazar 
NO SI SI NO SI 
34 1563-2013 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Revindicacion 
Pari Choque 
Ulises 
Escritura 
Velasquez Yucra 
Sonia 
Escritura FUndado SI NO SI SI NO 
35 908-2015 
3° 
Juzgado 
Mixto 
Mejor 
Derecho 
Propiedad 
Miranda 
Mamani Nilda 
Escritura y 
registro 
Miranda Mamani 
Ediber 
Escritura Desistimiento. NO SI SI NO SI 
36 2263-2014 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Borda Calla 
Leoncio 
Escritura y 
registro 
Antonio 
ColquehuanCalsin 
Escritura Cosa Juzgada SI NO SI SI NO 
37 1524-2013 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Lerma Cahui 
Maria 
Escritura y 
registro 
Curo Apaza 
Francisco 
Escritura Abandono NO SI SI NO SI 
38 1042-2013 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Alvarez 
Condori Ivan 
Escritura 
Palomino Alarcon 
Rosa 
Escritura Abandono NO SI SI NO SI 
39 2105-2015 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
CoaPacori 
Sixto  
Escritura 
Coanqui Perea 
Gabriel 
Escritura 
Inadmisible y 
Rechazar 
NO SI SI NO SI 
40 962-2012 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Antonia 
Salazar Lupaca 
Escritura 
Hallasi Apaza 
Mariano 
Escritura Transaccion SI NO SI SI NO 
41 1067-2012 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Sanca Calla 
Andres 
Escritura 
Hallasi Apaza 
Mariano 
Escritura Transaccion SI NO SI SI NO 
42 1796-2014 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Salcedo 
Barrantes 
Elena 
Escritura 
Choque Charca 
Alejandro 
Escritura Improcedente SI NO SI NO SI 
43 1410-2013 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidada de 
Acto Juri 
Humpiri de 
Zevallos Luisa 
Escritura 
Comunidad 
Campesina Uray 
Jaran 
Escritura Improcedente SI NO SI NO SI 
44 714-2015 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Calapuja Wisa 
Eleuterio  
Escritura 
Argandoña 
Espinoza Lidia 
Escritura 
Inadmisible y 
Rechazar 
SI NO SI NO SI 
45 528-2013 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Reivindicacion 
Oscar 
Barrantes 
Humpiri 
Escritura 
Barrantas 
Humpiri Alfredo 
Escritura 
Concluido-
Inasistencia 
SI NO SI NO SI 
46 293-2003 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Luisa Salas de 
Arenas 
Escritura 
Empresa 
Traqnsport San 
Roman 
Escritura Infundado SI NO SI NO SI 
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47 1321-2010 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Chambi Hilaje 
Karina 
Escritura y 
registro 
Banco Credito de 
Peru 
Escritura  Fundada NO SI SI NO SI 
48 2238-2014 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Huaqman 
Montesinos 
Leonardo  
Escritura 
Zea de Loja Elsa 
Modesta 
Escritura Improcedente SI NO SI NO SI 
49 2167-2014 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Paredes 
Toledo de 
Calla Gloria 
Escritura 
Quispe Huaja 
David 
Escritura Improcedente SI NO SI NO SI 
50 307-2008 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Julia Castillo 
Quenaya 
Escritura 
Jesus Bedregal 
Ticona 
Escritura fundada NO SI SI SI NO 
51 1074-2013 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Cancelacion 
de Partida 
Registral 
Gobierno 
Regional de 
Puno 
Registros 
Abusada Dahould 
Cristina 
Escritura Improcedente SI NO SI NO SI 
52 090-2015 
1° 
Juzgado 
Civil 
Nulidad Act. 
Jur. 
Asociacion 
Urb. Popular 
Juliaca 
Escritura y 
registro 
Calcina Mamani 
Diego 
Escritura 
Inadmisible y 
Rechazar 
SI NO SI NO SI 
53 1282-2015 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Act. 
Jur. 
Chambi de 
Lopez Lidia 
Escritura 
Registro 
Hermosilla de 
Lopez Leandra 
Escritura 
Rechazar y 
conclusion 
SI NO SI NO SI 
54 074-2017 
1° 
Juzgado 
Civil 
Nulidad de 
Acto Juridi 
Arizpe Mestas 
Nicolas 
Escritura 
Arizpe de 
Valencia 
Petronila 
Escritura 
Inadmisible y 
Rechazar 
SI NO SI NO SI 
55 800-2016 
1° 
Juzgado 
Civil 
Reivindicacion 
Hualla 
Mamani 
Florentino 
Escritura Flores Zela Uber Escritura Abandono SI NO SI NO SI 
56 490-2016 
1° 
Juzgado 
Civil 
Reivindicacion 
Humpiri Curo 
Eladio 
Escritura 
Huaman Cruz 
Efrain 
Escritura Rechazar  SI NO SI NO SI 
57 1270-2012 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Acto 
Juridico 
Mamani Taco 
Daniel 
Minuta 
Abarca Molina 
Bernardino 
Escritura Abandono SI NO SI NO SI 
58 1406-2013 
2° 
Juzgado 
Mixto 
Nulidad Acto 
Juridico 
Gutierrez de 
Merma 
Pascuala 
Escritura 
Publica 
Comunidad 
Capesina Uray 
Jaran 
Escritura Abandono SI NO SI NO SI 
59 022-2015 
1° 
Juzgado 
Mixto 
Escritura y 
registro 
Velasquez 
Arestegui 
Victor 
Escritura 
Soto Cabrera 
Jesus 
Escritura  Rechazar SI NO SI NO SI 
Fuente: elaboración propia en base a información de los expedientes del Poder Judicial de la Provincia de San Román. 
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GRÁFICO N° 01 
 
Fuente: elaboración propia en base a información de los expedientes del Poder Judicial de la Provincia de San Román. 
 
LEYENDA: RESÚMEN DEL ANÁLISIS DOCUMENTAL EXPEDIENTES JUDICIALES (MUESTRA) 
Sistema bien constituido (Constitutivo-formal-
relativo) 
SÍ 25 
NO 34 
Sistema Relativo (consensual-informal) 
SÍ 34 
NO 25 
Concurso de acreedores 
SÍ 57 
NO 2 
Seguridad Jurídica (Relativa) 
SÍ 10 
NO 49 
Inseguridad jurídica (Incertidumbre casi total) 
SÍ 48 
NO 11 
Fuente: elaboración propia en base a información de los expedientes del Poder Judicial de la Provincia de San Román. 
 
 
Interpretación 
Del análisis documental de los expedientes del Poder Judicial, que representa la 
población de estudio, se ha verificado en el primer rubro de “Sistema bien 
constituido (constitutivo, formal, relativo) en 25 expedientes del total de 59 
expedientes, si está bien constituido y existe seguridad jurídica y 34 expedientes 
no existe seguridad jurídica en el tráfico inmobiliario. 
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En el segundo rubro de “Sistema Relativo (Consensual-informal) en 34 
expedientes de 59 expedientes,  si existe inseguridad jurídica y en 25 
expedientes existe seguridad jurídica en el tráfico inmobiliario. 
En el tercer rubro de “Concurso de Acreedores”, es contundente el 
resultado de 57 expedientes existe inseguridad jurídica y solamente en dos 
expedientes existe seguridad jurídica en el trafico inmobiliario. 
En el cuarto rubro de “Seguridad Jurídica (Relativa” en 10 expedientes si 
existe seguridad jurídica y en 49 expedientes existe inseguridad jurídica en el 
tráfico inmobiliario. 
En el último rubro de “Inseguridad Jurídica (incertidumbre jurídica 
(Incertidumbre casi total) en 48 expedientes existe inseguridad jurídica y en 11 
expedientes no existe inseguridad jurídica. 
Conclusión de la interpretación, siendo el presente trabajo una 
investigación de las ciencias sociales, (comportamiento humano social) la 
medición cuantitativa no puede ser jamás exacto como en las ciencias formales 
(matemáticas), pero en forma global se interpreta que el sistema consensual en 
el tráfico de la propiedad inmueble en el Perú. No funciona, solo trae como 
consecuencia, la inseguridad jurídica, concurso de acreedores, lo cual más 
ampliamente se puede verificar del cuadro de 59 expedientes que viene a ser la 
muestra de una población total de 300 expedientes.   
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Luego de un largo proceso judicial, tedioso y todas las demás molestias 
y/o sufrimientos, nos demuestra que el sistema consensual en la práctica solo 
ha traído incertidumbre jurídica, es decir ha dado lugar a que exista una variedad 
de propietarios sobre un mismo inmueble (concurso de acreedores); es así que 
las  jurisprudencias (casaciones) dicen por ejemplo la escritura pública no tiene 
por fin convertir al comprador de un inmueble en propietario de él, porque ya es 
propietario conforme al Art. 949 del Código Civil, sino dicho acto tiene por 
finalidad acreditar fehacientemente ante terceros la propiedad del inmueble, en 
tanto el otorgamiento de la escritura pública y posterior inscripción en los 
registros públicos son formalidades “ad probationem” no “ad solemnitatem”, solo 
son un medio de prueba del derecho de propiedad. 
   Como se podrá apreciar el sistema consensual establecido en el 
Art. 949 del código civil, no funciona, solo da mérito y apertura a la inseguridad 
jurídica, dice la misma jurisprudencia que la escritura y el registro no son “ad 
solemnitatem” sino simplemente “ad probationem”; nuestra tesis es que hay que 
acabar de una vez por todas con este sistema y simplemente en su lugar 
establecer el sistema “constitutivo” es decir “ad solemnitamen” y evitar todo 
proceso de concurso de acreedores, mejor derecho de propiedad, etc. y por 
supuesto para ello se necesita un catastro que es el inventario de todos los 
bienes, más o menos parecido a la partida de nacimiento y el documento 
nacional de identidad de la persona, en este caso dicha identificación es de la 
“propiedad inmueble”, lo cual como sabemos nadie lo mueve siempre está 
“establecido fijamente”. 
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  El cuadro materia de estudio de la población, nos demuestra que el 
registro en nuestro país simplemente es “Declarativo” no es constitutivo, razón 
por la cual la propiedad inscrita adolece de vicios, la inscripción no  convalida su 
validez, normalmente se declara Nulo un asiento registral, pareciera que la 
inscripción en el Registro Público en este actual sistema garantiza el derecho de 
propiedad, no es así, los mismos procesos judiciales convertidos en 
Jurisprudencias (Casaciones) nos demuestra que en el Perú no existe ninguna 
garantía, pese a que esté inscrito, por que como vuelvo a repetir el registro es 
simplemente declarativo no es constitutivo, y entonces en muchos de los casos 
no son tomados en cuenta y está demostrado en cantidad de procesos judiciales 
que pese a estar inscrito se da preferencia a otro documento y esto parte 
justamente del “sistema consensual” que origina todos estos problemas, en 
concreto este sistema simplemente trae la inseguridad jurídica, porque nadie 
está seguro de su propiedad. 
  La investigación, nos demuestra también que la transferencia de la 
propiedad inmueble en el Perú en su mayoría por no decir casi en su totalidad 
es por modo “derivado” no originario. Existe este último pero muy poco, por lo 
que la transferencia de propiedad inmueble está regulado por el Art. 949 del 
Código Civil, que es el “sistema consensual” materia de investigación, y en ese 
sentido la jurisprudencia dice tiene prioridad en el tiempo acreditada con título de 
fecha cierta y no la prioridad registral¸ es decir el mismo código ha puesto como 
regla general a que surjan varios propietarios de un mismo inmueble y las reglas 
confusas a interpretar para solución de dicho caso, en otras palabras la propia 
ley crea y apertura para que exista problemas sobre la transferencia de la 
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propiedad como “regla general” cuando si bien es cierto puede existir esto debe 
ser solamente como una “excepción”, todo ello nuevamente se remite a la 
transferencia de la propiedad, donde todo el mundo puede vender incluso dos 
tres y las veces que quiera, porque nada es cierto, pareciera que todo está en la 
clandestinidad, ciertamente eso es el “sistema consensual”, que no garantiza el 
derecho de propiedad. 
También la investigación nos demuestra que el ciudadano común y 
corriente acude al Poder Judicial, para dilucidar si es verdadero propietario o no, 
y este órgano lejos de resolver su caso, simplemente lo concluye con las trabas 
de inadmisible, improcedente, rechazado, concluido, abandono y otros y como 
el ciudadano es “ignorante” en el tema  es decir no conoce el derecho, porque 
obviamente nuestro sistema está plagado de tecnicismos. 
Si salimos a preguntar a la calle, y preguntamos a la gente común, ¿qué 
es el sistema consensual en la transferencia de la propiedad inmueble? no sabe 
qué es, ni siquiera en muchos casos el abogado sabe; pero el ciudadano al 
encontrarse en dicha “incertidumbre total” muchas veces lo da por perdido su 
derecho y eso simplemente crea total inseguridad jurídica y por ende la 
delincuencia y la paz social que tanto propugna el Derecho se vulnera y empieza 
el caos que prácticamente vivimos. Necesitamos orden y seguridad jurídica que 
es lo que pretendemos demostrar, por su puesto con la humildad del caso pero 
con “énfasis”. 
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4.3.  SEGURIDAD JURÍDICA EN EL SISTEMA CONSTITUTIVO  
  4.3.1. Seguridad jurídica 
Pedro Flores Polo dice “seguridad jurídica es un supuesto esencial para 
la vida de los pueblos, el desenvolvimiento normal de los individuos e 
instituciones que los integran. Para la doctrina más aceptada, la seguridad 
jurídica es una garantía de la aplicación objetiva de la ley, de tal modo al 
decir Osorio que los individuos saben en cada momento cuales son sus 
derechos y sus obligaciones, sin que el capricho, la torpeza o la mala 
voluntad de los gobernantes pueda causarles perjuicio. La seguridad 
jurídica es un supuesto axiomático en los Estados de Derecho, porque en 
los regímenes autocráticos o totalitarios prima la arbitrariedad y el abuso 
ejercidos por quienes detentan el poder” 96. 
   Acercándonos a una definición inicial de termino de Seguridad 
Jurídica podríamos decir que el termino seguridad jurídica constituyen 
aquellos principios institutos que se fundamentan básicamente en le 
certeza del derecho, en el praxis de su publicación, de su confianza, reglas 
claras en este caso para todos los que se interrelacionan en el tráfico de 
la propiedad inmobiliaria, a través de este las personas tienen derecho a 
conocer toda la historia de los inmuebles, específicamente en el registro 
es aquella relación de confianza entre el Estado que conduce 
administrativamente el registro y el ciudadano que tiene acceso a dicha 
información en toda su magnitud. 
                                                             
96 FLORES POLO, Pedro. Op. Cit., p. 169. 
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   En el trafico inmobiliario se requiere de que alguien tenga el 
inventario de las cosas, en este caso de los inmuebles es el catastro y el 
registro, lo cual otorga una seguridad jurídica, al estar respaldado por una 
norma, lo cual esta investido de formalidades, en cambio cuando esta no 
existe, resulta que muchas cosas están ocultas como es el caso del 
sistema consensual, donde basta el consentimiento de las voluntades. 
 LACRUZ y SANCHO, señalan que la finalidad primaria del Registro 
es la protección del tráfico y la agilización de las transacciones 
inmobiliarias.97  
 LÓPEZ MENDEL, distingue entre la seguridad negativa y la 
seguridad positiva, por la primera el adquirente se ve protegido por el acto 
de inscripción frente a cualquier pretensión ajena; mientras por la 
segunda, el titular ya inscrito, se encuentra en ventaja para transferir 
respecto que no lo está.98  
 En breves palabras podríamos decir que el Registro Público es una 
Institución Administrativa, cuya finalidad es otorgar es seguridad jurídica 
a los derechos inscritos.  
 Según JOSÉ ÁLVAREZ CAPEROCHIPI, el registro es un 
instrumento de certeza de la propiedad y el ordenamiento del crédito, por 
la publicación de los derechos reales y de ciertos créditos y cargas, se 
pretende que todo el mundo pueda conocer quién es el propietario de un 
                                                             
97 GONZALES BARRON, Gunther Hernán. El Principio de Fe Pública. Op. Cit. p. XVII.  
98 Ibidem. p. XVII.   
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bien inmueble y cuáles son los gravámenes o limitaciones que recaen 
sobre la propiedad inmueble.99    
 El propietario en definitiva no es el que se apropia de las cosas, 
sino el que asume la responsabilidad del orden jurídico, quien es el 
propietario; como se puede ser propietario cuando los orígenes son 
inciertos; he ahí el papel que juega el registro que significa un orden 
jurídico mucho más justo, que atribuye la propiedad al que se presenta 
públicamente como propietario, responsable y paga sus deudas.100 
 El sistema constitutivo, como ampliamente ya se tiene dicho, es 
aquel sistema que otorga seguridad jurídica, favorece  la economía, y está 
demostrado en los órganos jurisdiccionales que el sistema consensual 
solo trae problemas de inseguridad jurídica de todo tipo de clases, entre 
ellos podemos mencionar, el concurso de acreedores y otros tipos, en 
cambio el sistema constitutivo de derecho evita todos esos problemas, 
porque el registro, al ser público, hace de conocimiento que una determina 
propiedad tiene su único titular, además en dicho registro se encuentra 
toda la historia de un inmueble, desde su inicio hasta el estado en que se 
encuentra. 
   Para verificar si esto es así se ha demostrado en la población 
materia de estudio que son los expedientes judiciales, donde se ha 
ventilado una variedad de casos sobre la transferencia de la propiedad 
                                                             
99 ALVAREZ CAPEROCHIPI, José. “Derecho Inmobiliario Registral…Op. Cit. p. 171.  
100 Ibidem. p. 178. 
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inmueble, los cuales solo crean concurso de acreedores y atenta contra 
la paz social y la economía nacional. 
   El sistema constitutivo, en otras palabras, es simplemente de que 
la transferencia de la propiedad inmueble debe ser obligatoria su 
inscripción en el registro, para tal fin previamente se debe hacer el catastro 
donde hace todo el inventario de la propiedad, es decir dar una partida de 
nacimiento a la propiedad inmueble en el registro similar al registro del 
Documento Nacional de Identidad de la persona y así evitarnos todos los 
problemas que causa el sistema consensual; si bien va existir problemas 
de seguro, pero este va ser mínimo. 
   Se requiere previamente realizar el catastro y hecho este sistema 
otorgara Seguridad Jurídica, todos podrán garantizar fácilmente para 
cualquier acceso a préstamos, la economía empezara a crecer como dice 
Hernando de Soto. 
   Este sistema viene aplicándose en Alemania, Suiza, Australia, y 
aquí más cercano en Brasil, Chile, Argentina y evidentemente en este 
mundo globalizado donde la propiedad es el motor de la economía se 
requiere inmediatamente actualizarnos, no quedarnos en el tiempo.  
 
 
 
 
 
 
 
CONCLUSIONES 
Primera.- El sistema consensual establecido en el artículo 949 del Código 
Civil peruano, de origen del Código napoleónico de 1804, en el 
tráfico de la propiedad inmueble, es el causante de la inseguridad 
jurídica. 
Segunda.- El tráfico de la propiedad inmueble en el Perú, especialmente en la 
provincia de San Román es declarativo tanto en el contrato como 
en el registro y por ende es “relativo”. No es “erga omnes” como 
tanto se pregona. 
Tercera.  El sistema consensual solo crea concurso de acreedores sobre un 
mismo inmueble y trae como consecuencia problemas judiciales e 
incertidumbre jurídica, que finalmente no son resueltas, y atenta 
contra la paz social. 
Cuarta.-  El sistema constitutivo de derecho, en el tráfico inmobiliario, brinda 
seguridad jurídica; sin embargo, requiere inevitablemente de un 
catastro confiable. 
Quinta.-  El sistema constitutivo en el tráfico de la propiedad inmueble al 
otorgar seguridad jurídica, favorece a la economía nacional y 
contribuye a la paz social. 
 
 
 
 
 
SUGERENCIAS 
Primera.- Implementar el catastro de la propiedad inmueble a nivel nacional, 
con la aplicación de la tecnología actual. 
Segunda.-  Asumir con responsabilidad y enfatiza  a trabajar inmediatamente, 
porque  la implementación del sistema consensual es a largo plazo, 
a fin de no aventurarnos. Asumir con responsabilidad y empezar a 
trabajar inmediatamente. 
Tercera.-  Modificar el artículo 949 y se debe implantar el sistema constitutivo 
de derecho, cuando ya se encuentre implementado debidamente el 
catastro de la propiedad inmueble se debe modificar. 
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ANEXO 01  
MATRIZ DE CONSISTENCIA 
SISTEMA CONSENSUAL Y SISTEMA CONSTITUTIVO EN EL TRÁFICO INMOBILIARIO Y SU INCIDENCIA EN LA SEGURIDAD JURÍDICA EN EL ÁMBITO 
JUDICIAL DE LA PROVINCIA DE SAN ROMÁN, 2014 
PROBLEMA OBJETIVOS MARCO TEÓRICO HIPÓTESIS VARIABLES DIMENSIONES INDICADORES METODOLOGÍA 
Problema general: 
1.- ¿Sera el sistema 
consensual el causante de 
la inseguridad jurídica en 
el trafico inmobiliario o 
quizás sea el sistema 
constitutivo el que otorga 
seguridad jurídica en el 
trafico inmobiliario en la 
provincia de San Román 
en el año 2014? 
Problemas específicos: 
1.- ¿Será el sistema 
consensual el causante de 
la inseguridad jurídica en 
el trafico inmobiliario en la 
en la provincia de San 
Román Juliaca, en el año 
2014? 
2.- ¿Será a consecuencia 
del sistema consensual en 
el tráfico inmobiliario la 
existencia de concurso de 
acreedores, doble venta, 
nulidad de contrato y 
anulabilidad en el ámbito 
judicial de la provincia de 
San Román Juliaca en el 
año 2014? 
3.- ¿Será el sistema 
constitutivo el que otorga 
Objetivo General: 
1.-Demostrar que la 
inseguridad jurídica 
en el tráfico 
inmobiliario es a 
causa del sistema 
consensual y conocer 
que en dicho tráfico 
inmobiliario el 
sistema constitutivo 
otorga seguridad 
jurídica en la 
provincia de San 
Román Juliaca en el 
año 2014. 
 
 
Objetivos 
Específicos: 
1.-Conocer si el 
sistema consensual 
es el causante de la 
inseguridad jurídica 
en el tráfico 
inmobiliario en la 
provincia de San 
Román Juliaca en el 
año 2014. 
 
2.- Verificar las 
consecuencias que 
1. Marco Referencial. 
1.1. Antecedentes: 
Se tiene como 
antecedente 
inmediato el tema: 
”La desnaturalización 
de la finalidad del 
Registro de 
Propiedad Inmueble 
en el Perú” de Luis 
Eduardo Aliaga, Lima 
Julio 2012 de la 
Pontificia 
Universidad Católica 
del Perú. Los 
Contratos sobre 
Transferencia de 
Bienes Inmuebles y 
su Realidad con la 
Seguridad Jurídica 
de Lara Manrique 
Edelin y otros  de la 
Universidad Nacional 
del Santa , Chimbote 
2014.  
 
2.- Marco Teórico: 
2.1.Antecedentes 
históricos y 
epistemológicos del 
Hipótesis Gral. 
El sistema 
consensual en el 
tráfico inmobiliario es 
factor determinante 
en la inseguridad 
jurídica y el sistema 
constitutivo otorga 
seguridad jurídica en 
el tráfico inmobiliario 
en la provincia de 
San Román Juliaca, 
en el año 2014. 
 
Hipótesis Específicos 
1.- El sistema 
consensual en el 
tráfico inmobiliario es 
factor determinante  
en la inseguridad 
jurídica en la 
provincia de San 
Román en el año 
2014. 
 
2.- Las 
consecuencias que 
genera el sistema 
consensual en el 
tráfico inmobiliario 
son el concurso de 
1ra Variable 
Independiente 
1.- Sistema 
Consensual en el 
tráfico inmobiliario. 
 
 
Variable dependiente 
1.1- Inseguridad 
Jurídica 
 
 
 
 
2da Variable 
Independiente 
2.- Sistema 
Constitutivo en el 
tráfico inmobiliario. 
 
 
 
 
 
Variable dependiente 
2.1.- Seguridad 
jurídica. 
 
Tipos de contratos en 
el tráfico inmobiliario 
celebrados en el 
sistema consensual, 
ganados y perdidos  
en el Poder Judicial. 
 
Consecuencias que 
generan los contratos 
consensuales en el 
tráfico inmobiliario. 
 
 
 
Tipos de contratos en 
el trafico inmobiliario 
celebrados en el 
sistema constitutivo, 
ganados y perdidos 
en el Poder Judicial 
 
 
 
 
 
 
 
Efectos que genera 
las transferencias en 
el sistema 
constitutivo 
1.-Compra venta por 
escritura publica 
2. -Compra venta por 
documento privado. 
3.-Compra venta por 
escritura imperfecta. 
4.-Anticipo de 
legítima por escritura 
pública. 
5.-Donación por 
escritura pública. 
6.- Transmisión 
sucesoria. 
 
1.-Concurso de 
acreedores. 
2.-Doble venta. 
3.-Nulidad de 
contrato 
4.-Anulabilidad de 
contrato. 
 
 
 
1.-Compra venta por 
escritura pública 
inscrita en RR.PP. 
2.-Compra venta por 
documento privado 
inscrita en RR.PP. 
Población y Muestra 
300 procesos 
judiciales,  sobre 
casos de 
transferencias de 
propiedad, sujetos a 
trafico inmobiliario de 
la provincia de San 
Román Juliaca, 
resueltos en los 
Juzgados Mixtos y de 
Paz Letrados en el 
año 2014. 
 
 
Método de 
Investigación: 
El método de 
investigación que se 
aplicara  en el 
presente trabajo es el 
método cuantitativo.  
 
Tipo y Diseño de 
Investigación: 
 Causal explicativo. 
 
Muestra 
No habrá muestra, se 
hará el trabajo sobre 
27 expedientes. 
 
 
seguridad jurídica en el 
tráfico inmobiliario en la 
provincia de San Román 
Juliaca en el año 2014? 
4.- ¿Será el sistema 
constitutivo en el trafico 
inmobiliario el que genera 
publicidad, titularidad de 
un solo propietario y es 
oponible su titularidad 
frente a terceros? 
genera el sistema 
consensual en el 
trafico inmobiliario 
 
3.-Demostrar que el 
sistema constitutivo 
es el que otorga 
seguridad jurídica en 
el tráfico inmobiliario 
en la provincia de 
San Román Juliaca, 
en el año 2014. 
 
4.- Verificar los 
efectos que genera el 
tráfico inmobiliario en 
el sistema 
constitutivo. 
Derecho de 
Propiedad 
 
3.- Marco 
Conceptual: 
-Sistema consensual 
-Sistema constitutivo 
-Trafico inmobiliario 
-Inseguridad jurídica 
-Seguridad jurídica 
-Compra venta 
-Inmueble 
-Concurso de 
acreedores 
 -Doble venta 
-Nulidad de contrato 
-Anulabilidad de 
contrato 
-Publicidad 
-Punibilidad a 
terceros 
acreedores, doble 
venta, nulidad de 
contrato y 
anulabilidad. 
 
3.- El sistema 
constitutivo otorgara 
seguridad jurídica en 
el tráfico inmobiliario 
en la provincia de 
San Román en el año 
2014. 
 
4.- Los efectos que 
genera el tráfico 
inmobiliario en el 
sistema constitutivo 
son la publicidad, 
existencia de un solo 
titular y es oponible 
su titularidad frente a 
terceros. 
 
 
3.-Donacion por 
escritura pública 
inscrita en RR.PP. 
4.-Anticipo de 
legítima por escritura 
pública inscrita en 
RR.PP. 
5.-Transmision 
sucesoria inscrita en 
RR.PP. 
 
 
1.-Publicidad 
2.-Titular un solo 
propietario. 
3.- Punibilidad a 
terceros 
 
 
 
Instrumentos: 
 
1.-Fuente de 
información primaria: 
expediente judicial. 
 
2.-Técnica de recojo 
de datos: 
Observación. 
 
3.-Nombre del 
instrumento: Guía de 
observación. 
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ANEXO 02 
MATRIZ INSTRUMENTAL 
SISTEMA CONSENSUAL Y SISTEMA CONSTITUTIVO EN EL TRÁFICO INMOBILIARIO Y SU INCIDENCIA EN LA SEGURIDAD JURÍDICA EN EL ÁMBITO 
JUDICIAL DE LA PROVINCIA DE SAN ROMÁN, 2014 
VARIABLE DEFINICIÓN 
CONCEPTUAL 
DEFINICIÓN 
OPERACIONAL 
DIMENSIONES INDICADORES FUENTE DE 
INFORMACIÓN 
Primaria 
TECNICA DE 
RECOJO DE 
DATOS 
   INSTRUMENTOS ITEMS 
Contenido del 
cuestionario 
 
1ra Variable 
Independiente 
1.- Sistema 
Consensual en el 
tráfico inmobiliario. 
 
 
 
 
Variable dependiente 
1.- Inseguridad 
Jurídica 
 
 
 
 
 
 
 
2da Variable 
Independiente 
2.- Sistema 
Constitutivo en el 
tráfico inmobiliario. 
 
 
 
 
 
 
 
Variable dependiente 
2.- Seguridad jurídica 
La voluntad de las 
partes es suficiente 
para el 
perfeccionamiento 
de la transferencia 
de viene inmuebles 
 
 
 
 
Es la existencia de 
un peligro o riesgo, 
duda sobre un 
asunto determinado 
de la titularidad de 
un inmueble, sujeto 
a trafico inmobiliario 
 
 
 
La transferencia de 
inmuebles solo 
surte efectos 
cuando está inscrito 
en el Registro de la 
Propiedad 
Inmueble, 
necesariamente 
debe estar investido 
de formalidad. 
 
La presunción de 
exactitud de la 
legitimación, la fe 
pública registral, el 
tracto sucesivo, 
constituyen la 
seguridad jurídica 
Interesa observar 
que problemas 
trae su aplicación 
en la práctica. 
 
 
 
 
 
 
Afecta la normal 
adquisición de la 
propiedad 
inmueble. 
 
 
 
 
 
 
Interesa observar 
que bondades 
tiene en su 
aplicación 
práctica. 
 
 
 
 
 
 
Beneficia y otorga 
garantía y 
seguridad jurídica 
en la adquisición 
de la propiedad 
inmueble. 
 
 
 
Tipos de contratos 
en el tráfico 
inmobiliario 
celebrados en el 
sistema 
consensual, 
ganados y perdidos  
en el Poder Judicial. 
 
 
 
Consecuencias que 
generan los 
contratos 
consensuales en el 
tráfico inmobiliario. 
 
 
Tipos de contratos 
en el trafico 
inmobiliario 
celebrados en el 
sistema 
constitutivo, 
ganados y perdidos 
en el Poder Judicial 
 
 
 
Efectos que genera 
las transferencias 
en el sistema 
constitutivo 
 
1.-Compra venta por 
escritura publica 
2. -Compra venta por 
documento privado. 
3.-Compra venta por 
escritura imperfecta. 
4.-Anticipo de legítima por 
escritura pública. 
5.-Donación por escritura 
pública. 
6.- Transmisión sucesoria. 
 
1.-Concurso de acreedores. 
2.-Doble venta. 
3.-Nulidad de contrato 
4.-Anulabilidad de contrato. 
 
 
1.-Compra venta por 
escritura pública inscrita en 
RR.PP. 
2.-Compra venta por 
documento privado inscrita 
en RR.PP. 
3.-Donacion por escritura 
pública inscrita en RR.PP. 
4.-Anticipo de legítima por 
escritura pública inscrita en 
RR.PP. 
5.-Transmision sucesoria 
inscrita en RR.PP. 
 
1.-Publicidad 
2.-Titular un solo 
propietario. 
1.- Expediente Judicial 
 
1.- Expediente Judicial 
 
3.- Expediente Judicial 
 
4.- Expediente Judicial 
 
5.- Expediente Judicial 
 
6.- Expediente Judicial 
 
 
1.- Expediente Judicial 
 
2.- Expediente Judicial 
3.- Expediente Judicial 
4.- Expediente Judicial 
 
 
1.- Expediente Judicial 
 
2.- Expediente Judicial 
 
3.- Expediente Judicial 
 
4.- Expediente Judicial 
 
5.- Expediente Judicial 
 
 
 
1.- Expediente Judicial 
2.- Expediente Judicial 
 
1.- Observación 
 
2.- Observación  
 
3.- Observación 
 
4.- Observación 
 
5.- Observación 
 
6.- Observación 
 
 
1.- Observación 
 
2.- Observación 
3.- Observación 
4.- Observación 
 
 
1.- Observación 
 
2.- Observación 
 
3.- Observación 
 
4.- Observación 
 
5.- Observación 
 
 
 
1.- Observación 
2.- Observación 
1.- Guía de observación 
 
2.- Guía de observación 
 
3.- Guía de observación 
 
4.- Guía de observación 
 
5.- Guía de observación 
 
6.- Guía de observación 
 
 
1.- Guía de observación 
 
2.- Guía de observación 
3.- Guía de observación 
4.- Guía de observación 
 
 
1.- Guía de observación 
 
2.- Guía de observación 
 
3.- Guía de observación 
 
4.- Guía de observación 
 
5.- Guía de observación 
 
 
 
1.- Guía de observación 
2.- Guía de observación 
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VARIABLE DEFINICION DIMENSIONES INDICADOR CATEGORÍA 
 
1ra Variable Independiente 
1.- Sistema Consensual en el tráfico 
inmobiliario. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Variable dependiente 
1.- Inseguridad Jurídica 
 
 
 
 
2da Variable Independiente 
2.- Sistema Constitutivo en el tráfico 
inmobiliario. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Variable dependiente 
2.- Seguridad jurídica 
 
La voluntad de las partes es suficiente 
para el perfeccionamiento de la 
transferencia de viene inmuebles 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Es la existencia de un peligro o riesgo, 
duda sobre un asunto determinado de la 
titularidad de un inmueble, sujeto a 
trafico inmobiliario 
 
 
La transferencia de inmuebles solo surte 
efectos cuando está inscrito en el 
Registro de la Propiedad Inmueble, 
necesariamente debe estar investido de 
formalidad. 
 
 
 
 
 
 
 
La presunción de exactitud de la 
legitimación, la fe pública registral, el 
tracto sucesivo, constituyen la seguridad 
jurídica 
 
 
Tipos de contratos en el tráfico 
inmobiliario celebrados en el 
sistema consensual, ganados y 
perdidos  en el Poder Judicial. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Consecuencias que generan los 
contratos consensuales en el tráfico 
inmobiliario. 
 
 
 
Tipos de contratos en el trafico 
inmobiliario celebrados en el 
sistema constitutivo, ganados y 
perdidos en el Poder Judicial 
 
 
 
 
 
 
 
 
Efectos que genera las 
transferencias en el sistema 
constitutivo 
 
1.-Compra venta por escritura 
publica 
2. -Compra venta por documento 
privado. 
3.-Compra venta por escritura 
imperfecta. 
4.-Anticipo de legítima por 
escritura pública. 
5.-Donación por escritura pública. 
6.- Transmisión sucesoria. 
 
 
1.-Concurso de acreedores. 
2.-Doble venta. 
3.-Nulidad de contrato 
4.-Anulabilidad de contrato. 
 
 
1.-Compra venta por escritura 
pública inscrita en RR.PP. 
2.-Compra venta por documento 
privado inscrita en RR.PP. 
3.-Donacion por escritura pública 
inscrita en RR.PP. 
4.-Anticipo de legítima por 
escritura pública inscrita en 
RR.PP. 
5.-Transmision sucesoria inscrita 
en RR.PP. 
 
1.-Publicidad 
2.-Titular un solo propietario. 
3.- Punibilidad  frente a terceros 
4.- Seguridad Jurídica 
 
-Todos los casos perdidos 
-Muchos casos perdidos 
-Pocos casos perdidos 
-Ningún caso perdido 
 
 
 
 
 
 
 
 
No hay seguridad 
Si existe seguridad 
 
 
 
 
-Todos los casos ganados 
-Muchos casos ganados 
-Pocos casos ganados 
-Ningún caso ganado 
 
 
 
 
 
 
 
 
-Otorga seguridad 
-No otorga seguridad 
 
 
 
 
